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l. Geneza art. 231 k.c.

Budowa na cudzym gruncie budynku lub innego urzadzenia jest nakladem na cudzg
rzecz, tyle ze o wyjatkowym znaczeniu spotecznym i gospodarczym. Z tej przyczyny
niektére kodyfikacje cywilne poswiecajg przypadkowi budowy na cudzym gruncie
przepis lub nawet kilka przepiséw. Artykut 231 k.c. nie jest w tym wzgledzie
wyjatkiem. Co wiecej, historia instytucji budowy na cudzym gruncie w prawie polskim
wskazuje na pewne nawigzania do unormowan obcych (prawo francuskie,

austriackie, w mniejszym stopniu niemieckie).

Wedtug art. 555 k.c.fr. gdy budowla lub inne dzieto wzniesione jest przez osobe
trzecig i z jej materiatdw, wtasciciel gruntu ma prawo albo je zatrzymac¢ albo zgdac,
by je usunieto. Gdy zgda usuniecia, wznoszacy powinien to uczyni¢ na wkasny koszt,
a jesli wyrzadzi przez to szkode wtascicielowi, powinien jg naprawié. Jezeli chce
pozostawienia budowli, obowigzany jest do zwrotu kosztéw materiatbw oraz
robocizny, bez wzgledu na to, o ile wzrosta wartos¢ gruntu wskutek wzniesienia
budowli. Jednakze gdy budynek wzniést posiadacz w dobrej wierze, wtasciciel nie
moze zgdac¢ usuniecia budowli na koszt wznoszacego, lecz budowle zatrzymac za
zwrotem kosztow materiatow lub robocizny albo zaptatg sumy o jaka zwiekszyta sie

wartos¢ gruntu po wzniesieniu budowili.

Zgodnie z 8§ 418 k.c.a. jezeli kto$ wznosi budynek z wkasnych materiatow na cudzym
gruncie bez wiedzy wiasciciela, budynek ten nalezy do wtasciciela gruntu.
Wznoszacy budynek, moze zada¢ zwrotu wytozonych kosztow koniecznych i
uzytecznych, jezeli dziatat w dobrej wierze. W przeciwnym razie uwazany jest za
prowadzgcego cudze sprawy bez zlecenia. Jezeli wtasciciel gruntu wiedziat o
wznoszeniu budowy i jej wznoszgcemu budynek w dobrej wierze zaraz nie wzbronit,
moze wtedy tylko zgda¢ zwrotu zwyczajnej wartosci gruntu. W mys$| § 419 k.c.a.
jezeli wzniesiono budynek na cudzym gruncie i z cudzego materiatu, wlasnosc¢
budynku nalezy do witasciciela gruntu. Miedzy wtascicielem gruntu a wznoszacym
budynek ma zastosowanie 8 418 k.c.a., a wznoszacy budynek obowigzany jest
zwréci¢  zwyczajng lub  najwyzsza wartos¢ materiatu  jego poprzedniemu

wiascicielowi, wedtug tego jak w dobrej lub w ztej wierze dziatat.



W prawie niemieckim, wznoszacy budynek lub inne urzadzenie na cudzym gruncie
moze zagdac¢ na podstawie § 951 k.c.n. w zwigzku z § 946 k.c.n. zaptaty wartosci
wzbogacenia jego kosztem, przy czym nie mozna zgda¢ przywrOcenia stanu

poprzedniego.

W pierwszym polskim akcie normatywnym, poswieconym prawu rzeczowemu, W
Prawie rzeczowym z 1946 roku budowa na cudzym gruncie takze zostata
uregulowana. W mysl art. 73 § 1 pr. rzecz. gdy posiadacz nieruchomosci, bedacy w
dobrej wierze, potgczyt z nieruchomoscig rzeczy ruchome tak, ze staty sie jej
czesSciami sktadowymi, wiasciciel nieruchomosci nie moze zadac¢ ich odtgczenia.
Obowigzany jest uisci¢ posiadaczowi badz wartos¢ rzeczy przytaczonych i koszty
robocizny, badz sume réwng tej, o jakg zwiekszyta sie wartos¢ nieruchomosci.
Posiadacz moze zabrac rzeczy przytgczone, przywracajgc hieruchomos¢ do stanu
poprzedniego. Z kolei wedle art. 73 8 2 pr. rzecz. gdy posiadacz w dobrej wierze
wzniést na powierzchni lub pod powierzchnig nieruchomosci budowle lub inne
urzadzenie, ktérych warto$¢ jest znacznie wyzsza od wartosci nieruchomosci lub jej
czesci, zajetej przez budowle lub inne urzadzenie, posiadacz moze zgdacé, azeby
wiasciciel przeniost na niego wlasnos¢ nieruchomosci lub jej czesci za zaplatg
zwyktej ceny. Zgodnie z art. 74 pr. rzecz. gdy potaczenia, przewidzianego w artykule
73, dokonat posiadacz w ztej wierze, wiasciciel nieruchomosci moze Zzgdac
przywrocenia stanu poprzedniego; jezeli woli przytaczone przedmioty zatrzymac,
obowigzany jest uisci¢ posiadaczowi ich wartos¢ i koszty robocizny albo sume rowng

tej, o jakg zwiekszyta sie wartos¢ nieruchomosci.

Obecny art. 231 stanowi, iz samoistny posiadacz gruntu w dobrej wierze, ktory
wznidst na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu budynek lub inne urzadzenie o
wartosci przenoszacej znacznie wartosc¢ zajetej na ten cel dziatki, moze zadac, aby
wiasciciel przeniést na niego wlasnos¢ zajetej dziatki za odpowiednim
wynagrodzeniem (8 1). Wiasciciel gruntu, na ktorym wzniesiono budynek lub inne
urzadzenie o wartosci przenoszacej znacznie wartos¢ zajetej na ten cel dziatki, moze
zada¢, aby ten, kto wzniost budynek lub inne urzadzenie, nabyt od niego wlasnos¢
dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem (8 2). Zgodnie z art. 1 pkt 41 ustawy z dnia
28. lipca 1990 r. — O zmianie ustawy — Kodeks cywilny* skreslony zostat § 3 tego

Y'Dz.U. 1990 r., Nr 55, poz. 321.



przepisu, ktory stanowit, ze jezeli wzniesienie budynku lub innego urzadzenia na
gruncie stanowigcym przedmiot wtasnosci panstwowej zostato dokonane przez
samoistnego posiadacza bedacego osobg fizyczng, Skarb Panstwa moze wedtug
swego wyboru albo oddac¢ ten grunt w uzytkowanie wieczyste, albo naby¢ budynek
lub inne urzadzenie za cene odpowiadajgcg odszkodowaniu w wypadku

wywtaszczenia.



I. Roszczenia rozliczeniowe - zarys problematyki

Naruszenie wtasnosci moze nastgpi¢ na dwa sposoby. Po pierwsze, wtasciciel moze
by¢é pozbawiony wladztwa nad rzecza; po drugie, wlasnos¢ moze by¢ naruszone
poprzez inne ingerencje w sfere wiladztwa witasciciela bez pozbawiania go tego
wladztwa. W pierwszym przypadku wiascicielowi przystuguje  roszczenie
windykacyjne; w drugim — roszczenie negatoryjne. Roszczenia te nie wyczerpujg
jednak katalogu instrumentéw prawnych, przystugujacych witascicielowi. Moze on
takze skorzystac¢ z tzw. roszczen uzupetniajgcych roszczenie windykacyjne. Nalezg
do nich roszczenie o wynagrodzenie za korzystanie z rzeczy, roszczenie 0 zwrot
pozytkdbw lub ich réwnowartosci oraz roszczenie o odszkodowanie za zuzycie,
pogorszenie lub utrate rzeczy.? Roszczenia te maja charakter roszczen
samodzielnych w stosunku do roszczenia windykacyjnego, moga by¢ przedmiotem

samodzielnego obrotu oraz odrebnie dochodzone.?

Przeciwstawne roszczeniu windykacyjnemu oraz roszczeniom uzupetniajgcym
wiasciciela sg roszczenia posiadacza o rozliczenie poczynionych naktadéw. Ich tres¢

oraz zakres uzaleznione sg od dobrej wiary posiadacza.

Naktadem w rozumieniu art. 226 k.c. oraz art. 227 k.c. jest takze budynek lub inne
urzadzenie wzniesione na lub pod powierzchnig gruntu. Z tego punktu widzenia
analiza tych przepiséw oraz ich relacja wobec art. 231 k.c. ma istotne dla tematyki

opracowania znaczenie.

Posiadacz w dobrej wierze moze zgdac zwrotu naktadow koniecznych o tyle, o ile nie
majg pokrycia w korzysciach, ktore uzyskat z rzeczy. Zwrotu innych nakladéw moze
zgdac o tyle, o ile zwiekszajg wartosc rzeczy w chwili jej wydania. Na podstawie tego
przepisu posiadacz, ktéry wznidst budowle moze zgda¢ od wtasciciela gruntu zaptaty

W literaturze, ze wzgledu na tre$é tego ostatniego roszczenia, podnosi sie, ze nazwa ,uzupetniajace”
jest nieadekwatna, poniewaz bedzie ono przystugiwato wtasnie wtedy, gdy roszczenie windykacyjne,
wskutek zuzycia lub utraty rzeczy, wygasnie. Proponuje sie inng nazwe — roszczenia rozliczeniowe.
Por. A. Kubas, [1972], s. 20.

% Por. E. Gniewek, [2008], s. 120.



nadwyzki wartosci gruntu. Z reguty wzniesienie budowli powoduje zwiekszenie
wartosci gruntu, na ktorym budynek jest posadowiony. Wzmocnieniem roszczenia
posiadacza o zwrot nadwyzki jest prawo zatrzymania (ius retentionis). W mysl art.
461 8 1 k.c. posiadacz moze rzecz zatrzyma¢ az do chwili zaspokojenia lub
zabezpieczenia przystugujgcych mu roszczen o zwrot naktadéw na rzecz. Prawo to
nie bedzie przystugiwato osobie, ktora weszia w posiadanie rzeczy czynem
niedozwolonym (art. 461 8 2 k.c.). Wtasciciel moze jednak, jesli nie chce spetic
Swiadczenia, a spetnione sg przestanki z art. 231 8§ 2 k.c., zada¢ od posiadacza
wykupienia wtasnoéci zabudowanej dziatki.* Artykut 231 § 2 k.c. stanowi lex specialis
wobec art. 226 8§ 1 k.c., a przez to uprawnienie wtasciciela ma pierwszenstwo przed

uprawnieniem posiadacza.

W praktyce budowla nie jest naktadem koniecznym na grunt, lecz naktadem innym
(uzytecznym, zbytkownym). Zwrotu naktadéw innych, a wiec zwrotu rownowartosci
budowli, moze zadac jedynie posiadacz w dobrej wierze. Posiadacz w ztej wierze,
oraz posiadacz w dobrej wierze, ktéry dokonat naktadow po chwili, w ktérej
dowiedziat sie 0 wytoczeniu przeciw niemu powddztwa wydobywczego, nie mogag

skorzysta¢ z roszczenia o zwrot naktaddw innych.

Posiadacz, i to niezaleznie od tego, czy jest w dobrej albo zlej wierze,” moze,
przywracajgc stan poprzedni, zabra¢ przedmioty, ktére potaczyt z rzecza, chociazby
staty sie jej czescig sktadowa. Jest to uprawnienie wyjatkowe, ktore bez podstawy
normatywnej w art. 227 8 1 k.c. nie mogtoby przystugiwa¢ posiadaczowi. Przedmiot,
ktéry staje sie czescig skladowg innej rzeczy, przestaje by¢ bowiem przedmiotem
wlasnosci posiadacza; wtasnos¢ rzeczy, ktorej stat sie czescig skladowa rozcigga sie
takze na przedmiot przytaczony. Na tle wskazanego przepisu w rachube wchodzi
takze rozbiorka budowli oraz zabranie materiatdw budowlanych. W tym wypadku
trudno przyjaé, ze roszczenie wtasciciela wobec posiadacza z art. 231 8§ 2 k.c. bedzie
miato pierwszenstwo przed uprawnieniem do zabrania przytgczonego przedmiotu.

Nie stoi za tym zaden wazki argument celowosciowy. Przeciwnie, przywrdcenie

*Por. A. Kubas, [1972], s. 29.

® Por. T. Dybowski, [1969a], s. 88, ktory uwaza, ze art. 227 § 1 k.c. daje uprawnienie tylko

posiadaczowi w dobrej wierze.



stanu poprzedniego, na koszt posiadacza, odpowiada najpetniej postulatowi ochrony
wiasnosci. Innymi stowy, jezeli posiadacz chce zabra¢ budowle, wtasciciel nie moze

zgdad, by wykupit zabudowany grunt.

Posiadacz samoistny w dobrej wierze, moze takze, obok zgdania zwrotu wartosci
budowli oraz zabrania budowli, jesli spetnione sg dalsze przestanki z art. 231 8§ 1 k.c.
zgdaC przeniesienia wiasnosci zabudowane] dziatki. Jak wyze] wspomniano,
pierwsze uprawnienie moze by¢ zneutralizowane roszczeniem wtasciciela z art. 231
8 2 k.c. Przepis ten wypetnit luke, jaka miata miejsce na tle art. 73 oraz 74 pr. rzecz.
Jezeli posiadacz nie zadat przeniesienia wilasnosci zabudowanego gruntu, lecz
zwrotu naktadOw, czesto o znacznej wartosci, wiasciciel, nie majgc po temu
mozliwosci musiat sie liczy¢ z prawem zatrzymania posiadacza, do czasu zaptaty
rébwnowartosci naktadéw (art. 218 8§ 1 k.z.). W praktyce roszczenie windykacyjne
wiasciciela byto pozbawiane skutecznosci przez prawo zatrzymania posiadacza na
wiele lat powodujgc destabilizacje stosunkdéw wiasnosciowych nieruchomosci

gruntowych.

Z kolei witasciciel nie moze zmusi¢ posiadacza do usuniecia przytaczonych
przedmiotow, za wyjatkiem sytuacji, ktéra podpada pod art. 415 k.c. w zwigzku z art.
363 k.c.’, a wiec przypadku, w ktérym posiadacz w zawiniony sposéb wszedt w

posiadanie gruntu oraz dokonat na nim zmian poprzez poczynienie nakladow.

Jesli naktadow dokonat posiadacz w ztej wierze albo w dobrej wierze, po chwili, w
ktérej dowiedziat sie o wytoczeniu przeciw niemu powodztwa o wydanie rzeczy,
wiasciciel moze nakfady, a wiec takze budowle, zatrzyma¢ zwracajgc posiadaczowi
ich wartosc¢ i koszt robocizny albo sume odpowiadajaca zwiekszeniu wartosci gruntu,
wedle swego wyboru. Oswiadczenie wiasciciela w tej kwestii ma charakter

ksztattujacy prawo i bez zgody posiadacza nie moze byé cofniete.’

® Por. ibidem, [1969a], s. 203.
"Por. A. Kubas, [1972], s. 23.



[ll.  Podmiot uprawniony z art. 231 § 1 k.c.

1. Posiadacz samoistny gruntu

Roszczenie z art. 231 8 1 k.c. przystuguje wytagcznie posiadaczowi samoistnemu
zabudowanego gruntu. Oznacza to, ze jego wiadztwo ma dotyczy¢ nie materiatdw
budowlanych czy budowli, ale gruntu, na ktorym wzniesiono budynek lub inne
urzadzenie. Obojetne jest réwniez to, czy posiadacz gruntu jest wiascicielem
materiatdw budowlanych. Istotne jest, by posiadacz wzniést budowle. Budynek lub
inne urzadzenie staje sie z chwilg wzniesienia na cudzym gruncie, na podstawie art.
48 k.c. oraz 191 k.c. czescig sktadowg gruntu, a wtasnos¢ tej nieruchomosci rozcigga
sie takze na przytaczone czesci sktadowe. Z kolei wiascicielowi materiatéw
budowlanych nie przystuguje roszczenie windykacyijne, lecz jedynie zobowigzujace.?
Przestankg istnienia roszczenia wydobywczego jest bowiem istnienie prawa
wlasnosci, z ktérego roszczenie wynika. Z chwilg utarty przymiotu rzeczy i nabycia
przymiotu czesci sktadowej, wilasnos¢ wygasa, a tym samym roszczenie

windykacyjne.

Posiadaczem samoistnym gruntu jest ten, kto faktycznie wtada gruntem jak wtasciciel
(art. 339 k.c.). Nie jest nim zatem osoba, ktéra wkada gruntem na podstawie umowy z
wiascicielem. Roszczenie z art. 231 8 1 k.c. nie przystuguje wiec dzierzawcy,
najemcy, biorgcemu w uzyczenie czy uzytkownikowi, bez wzgledu na to, czy
wzniesienie budowli nastgpito w zgodzie z treSciag umowy czy tez wbrew jej
postanowieniom. W takich okolicznosciach osoba wtadajgca gruntem witada w
zakresie innego prawa niz prawo whlasnosci, a wiec jako posiadacz zalezny.
Posiadanie zalezne, bez wzgledu na to, czy jest prawne albo bezprawne, nie moze
by¢é podstawg roszczenia z art. 231 8 1 k.c. Nie oznacza to jednak, ze posiadacz
zalezny nie moze jednostronnie zmieni¢ charakteru swego wiadztwa. W prawie

polskim nie ma dla tego rodzaju zjawisk prawnych zakazu.® Z reguly fakt wzniesienia

& Por. T. Dybowski, [1969b], s. 117.
°Por. J. Ignatowicz, [1963], s. 88.



budowli przez najemce czy dzierzawce, czasem bez zgody wiasciciela, moze byc
przejawem jednostronnej zmiany charakteru posiadania z zaleznego na samoistne.
W takim wypadku roszczenie z art. 231 8§ 1 k.c. jednak nie powstanie, poniewaz
posiadaczowi gruntu trudno w takich okolicznosciach przypisa¢ dobrg wiare. Wtedy
rozliczenia pomiedzy posiadaczem a wiascicielem gruntu oparte moga by¢ na
stosunku prawnym ich tagczacym lub art. 224 — 229 k.c. oraz ewentualnie na art. 231
8 2 k.c. Zta wiara posiadacza gruntu nie jest bowiem przeszkodg dla skorzystania
przez wtasciciela z roszczenia z art. 231 8§ 2 k.c.

2. Bezprawnos¢ posiadania

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. moze przystugiwac jedynie posiadaczowi, ktorego
wiadztwo faktyczne nie ma podstawy prawnej. Innymi stowy, chodzi tu o posiadacza
bezprawnego. Posiadacz samoistny prawny, a wiec wiasciciel, nie moze skorzystac z
omawianego roszczenia poniewaz jest juz wiascicielem zabudowanego gruntu.
Jezeli posiadacz po wzniesieniu budowli stanie sie wtascicielem z innej przyczyny niz
wykonanie zobowigzania z art. 231 8 1 k.c., to zgdanie z tego przepisu przeniesienia
wlasnosci nieruchomosci staje sie bezprzedmiotowe. Konkludujgc, warunkiem
powstania roszczenia z art. 231 8 1 k.c. jest bezprawnos$¢ posiadania samoistnego

gruntu.

Nastepczy upadek tytutu prawnego posiadania gruntu nie ma wptywu na powstanie
roszczenia. W trakcie budowy i po jej ukonczeniu posiadacz miat tytut prawny, a
nastepnie wskutek réznych okolicznosci tytut upadt ze skutkiem ex nunc, co juz nie
ma wptywu na powstanie uprawnienia z art. 231 8 1 k.c. Jezeli na przykiad
obdarowany wzniesie na darowanym mu gruncie budynek, a nastepnie darczynca
darowizne skutecznie odwota, niezaleznie od koncepcji zobowigzujgcego lub
rozporzadzajacego skutku odwotania darowizny, wkasnos¢ nieruchomosci wraca do
darczyncy ex nunc. Oznacza to, ze obdarowany wznoszac budynek byt prawnym
posiadaczem gruntu, a wiec roszczenie z art. 231 § 1 k.c. mu nie przystuguje. Moze

co najwyzej zada¢ zwrotu naktadow na podstawie przepiséw o bezpodstawnym



wzbogaceniu, sam natomiast zobowigzany jest do zwrotu korzysci w naturze.
Jednakze w wyroku SN z dnia 6. lipca 1967 r. (Ill CR 117/67)™° stwierdzono, ze zwrot
korzysci w naturze, w szczegolnosci zabudowanej nieruchomosci jest niemozliwy
takze i wtedy, gdy kwota naktadéw przybiera tak znaczne rozmiary, ze w ich
nastepstwie darczynca uzyskatby rzecz lub prawo, ktdére nie jest tym samym
przedmiotem, ani tez nie stanowi juz, z powodu znacznej roéznicy wartosci
odpowiednika pierwotnego przedmiotu i nie moze byc¢ traktowane jako surogat. W
takich okolicznosciach obowigzek obdarowanego ogranicza sie do zwrotu korzysci w

pienigdzu.

Podobnie nalezy oceni¢ sytuacje, w ktérej strona umowy o dozywocie, ktéra nabyta
nieruchomos$¢, wniosta budynek, a nastepnie utracita ex nunc wlasnos¢ wskutek
rozwigzania umowy o dozywocie.'* Do czasu rozwigzania umowy, wznoszacy byt
prawnym posiadaczem gruntu, dlatego wzniesienie budynku nie spowoduje
powstania roszczenia z art. 231 8§ 1 k.c., nawet jesli posiadacz utraci hastepczo tytut
prawny swego posiadania. Gdyby posiadacz wnosit budynek po rozwigzaniu umowy
o dozywocie, mozliwe bytoby skorzystanie z uprawnienia z art. 231 8 1 k.c., o ile
posiadacz bytby w dobrej wierze.

W literaturze'® i orzecznictwie®® rozwaza sie zgode wiasciciela na wzniesienie
budynku lub innego urzadzenia jako okolicznos¢ wytaczajgca posiadanie samoistne
gruntu. Wedtug jednego ze stanowisk, mozliwy jest przypadek, w ktorym budowa za
zgodg wiasciciela nie wyklucza posiadania samoistnego. Bedzie tak na przyktad w
sytuacji, gdy wiasciciel wydzieli posiadaczowi czeS¢ swojego gruntu i nie bedzie
ingerowat w proces budowy, a budujacy wigczyt te dziatke do swojego
przedsiebiorstwa czy gospodarstwa rolnego. W innym przyktadzie, budujgcy w
zamian za zgode na wzniesienie budynku na cudzym gruncie zobowigzuje sie wobec

wiasciciela do przyjecia go do mieszkania we wzniesionym budynku. Swiadczenie

1 OSNCP1968, z. 4, poz. 67.

1. Policzkiewicz — Zawadzka, [1971], s. 130.

2 por. A. Kubas, [1972], s. 51 n.

3 Por. wyrok SN z dnia 22. X 1965 r. (Il CR 364/64), OSNCP 1966, z. 7-8, poz. 125.
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takie stanowi ekwiwalent wtasnosci, najczesciej jednak, ze wzgledu na nieformalny

charakter umowy, samego posiadania.

Zgoda wiasciciela czy jej brak jest jednak okolicznoscig wtérng. Wiadajacy moze
jednostronnie zmieni¢ charakter swego wiadztwa, dlatego nawet bez zgody
wiasciciela moze zosta¢ samoistnym posiadaczem rzeczy. Wiasciciel moze zgodzi¢
sie na posiadanie w zakresie najmu, a mimo to obejmujacy w posiadanie rzecz moze
ja posiadac jak posiadacz samoistny. Zgoda witasciciela oddziatuje jedynie w sferze
dobrej lub ztej wiary. W istocie wiasciwie jg wyklucza. Zgoda wiasciciela moze
dotyczy¢ z natury swej tylko wladztwa w zakresie innym niz prawo witasnosci. Jezeli
dochodzi do posiadacza w taki sposob, ze mdégt sie z nig zapoznagé, traci dobrg
wiare, poniewaz zdaje sobie sprawe, Zze nie jest prawnym posiadaczem. Zmiana
posiadania na samoistne jednostronnym aktem, nie ma wptywu na powstanie
roszczenia z art. 231 8 1 k.c. Nie powstanie ono z braku dobrej wiary po stronie

wznoszgcego budowle.

3. Wzniesienie budynku lub innego urzadzenia

Przestankg sine qua non powstania roszczenia z art. 231 8 1 k.c. po stronie
samoistnego posiadacza gruntu jest wzniesienie przez niego budynku lub innego
urzadzenia. Pojecie wzniesienia budynku lub innego urzadzenia nie jest jednak
jasne. Z pewnoscig posiadacz nie musi osobiscie, tzn. wkasnym rekoma wznosi¢
budowle; moze to czyni¢ przy pomocy innych oséb, w szczegolnosci tych, ktérzy
trudnig sie dziatalnoscig budowlang zawodowo (przedsiebiorcy budowlani). W
wyroku SN z dnia 24. listopada 1967 r. (Ill CR 387/66)* czytamy, ze ,w sytuaciji, gdy
budynek zostat wzniesiony przez wiasciciela nieruchomosci, chociazby miato to
miejsce przy wydatnej pomocy osoby trzeciej, osoba ta nie moze na podstawie art.
73 § 2 prawa rzeczowego (obecnie art. 231 § 1 k.c.) domagac sie przeniesienia na
swojg wlasnos¢ wzglednie wspotwtasnos¢ dziatki gruntu, na ktorej budynek zostat

wzniesiony.”

' OSNPG 1968, z. 10, poz. 55.
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Wnoszagcym budowle nie bedzie instytucja udzielajgca pomocy finansowej
posiadaczowi na wzniesienie budowli (bank kredytujacy inwestycje budowlang).
Posiadacz powinien zatem finansowo uczestniczy¢ we wznoszeniu budowli na
cudzym gruncie, jednakze samo uczestnictwo finansowe nie wystarcza dla
powstania roszczenia z art. 231 8§ 1 k.c. Konieczne jest rOwniez posiadanie
samoistne gruntu. Trafnie zauwazono, ze przez wznoszgcego budynek lub inne
urzadzenie jest ten, kto na swoj rachunek wznosi budowle. Jest to wiec posiadacz
samoistny gruntu, ktéry jest jednoczesnie inwestorem w rozumieniu art. 18 Prawa
budowlanego. Nie musi on zatem bezposrednio uczestniczy¢ w procesie budowy, ale

jego wktad powinien mie¢ faktyczny charakter.

4. Wspotposiadanie gruntu

Budynek lub inne urzadzenie na cudzym gruncie moze wznieS¢ nie tylko jeden
posiadacz, lecz takze wspoétposiadacze gruntu. Jezeli spetnig przestanki z art. 231 §
1 k.c. mogg skorzysta¢ z roszczenia 0 przeniesienie wtasnosci gruntu, kazdy w
czesci odpowiadajgcej udziatowi w posiadaniu. Z roszczeniem takim moze wystapic
takze jeden lub niektérzy ze wspétposiadaczy, gdy zakres wspoétposiadania jest
mozliwy do ustalenia. Podobnie jest w sytuacji, gdy tylko niektérzy ze
wspotposiadaczy sg w dobrej wierze. W uchwale SN z dnia 13. lutego 1978 r. (llI
CZP 101/77)* czytamy, ze ,samoistnemu posiadaczowi, ktéry wraz z innymi
osobami uczestniczyt we wzniesieniu budynku przez wybudowanie jego czesci,
moze przystugiwaC roszczenie z art. 231 8 1 k.c. 0 przeniesienie udziatu
odpowiedniej czesci nieruchomosci.” Zauwazono, ze tego rodzaju praktyka moze
doprowadzi¢ do niejasnosci i skomplikowania stanu prawnego nieruchomosci, czemu
ma wiasnie zapobiegac art. 231 k.c. Tymczasem wskutek realizacji roszczenia z art.
231 § 1 k.c. tylko przez jednego ze wspotposiadaczy dochodzi do jeszcze wiekszego
zagmatwania stanu prawnego nieruchomosci. Proponowano zatem, by réwniez w

przypadku moznosci ustalenia zakresu wspétposiadania dopusci¢ dochodzenie

> OSNC 1978, z. 9, poz. 150.
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roszczenia z art. 231 § 1 k.c. tylko przez wszystkich wspétposiadaczy. Poglad ten

jednak nie ma uzasadnienia w tresci art. 231 k.c. i dlatego nie przekonuje.

Podobne watpliwosci pojawity sie w zwigzku z mozliwoscig wystgpienia z
roszczeniem z art. 231 8§ 1 k.c. przez wspotposiadacza, ktéry wznosit budynek z
prawnym posiadaczem (wtascicielem) gruntu. W wyroku SN z dnia 24. wrzesnia
1964 r. (Il CR 177/64)*° stwierdzono, ze nie jest zasadna teza, iz roszczenie z art.
231 8 1 k.c. przystuguje jedynie osobie bedacej wytgcznym posiadaczem gruntu.
Oznacza to, ze bezprawny posiadacz, ktéry wzniést budowle z posiadaczem
majacym tytut prawny posiadania, przystuguje roszczenie 0 przeniesienie
stosownego udziatu we wilasnosci gruntu. Takie stanowisko zajmuje réwniez

doktryna.!”’

Gdy wspoétposiadanie jest tego rodzaju, ze nie da sie okresli¢ w nim udziatu
poszczegllnych wspoétposiadaczy, a wiec gdy zakres wspoétposiadania nie jest
mozliwy do okreslenia, z roszczeniem z art. 231 § 1 k.c. muszg wystgpi¢ wszyscy
wspotposiadacze jako uczestnicy konieczni postepowania. Jezeli wspotposiadacze
nie osiggng porozumienia w tej sprawie, rozstrzygnie sad na podstawie analogii z art.
199 k.c. oraz 202 k.c.

5. Dobra wiara posiadacza

Nabycie wtasnosci gruntu na podstawie art. 231 § 1 k.c. moze nastgpic tylko wtedy,
jesli posiadacz samoistny gruntu jest w dobrej wierze.®® Interpretacja tej przestanki
budzita w judykaturze i nauce kontrowersje juz na tle art. 73 8 2 pr. rzecz. Znamienna
jest ewolucja w tej mierze pogladow Sadu Najwyzszego, ktére w ciggu piecdziesieciu

lat diametralnie sie zmienity. Orzecznictwo tego sadu stanowi wiasciwie punkty

* OSNCP 1965, z. 7-8, poz. 126.
7 por. A. Kubas, [1972], s. 49-50.

'® Instytucja dobrej wiary byta juz przedmiotem kilku wnikliwych opracowan. Niniejsze rozwazania
dotycza, z natury rzeczy, jedynie wycinka problematyki dobrej wiary. Por. K. Przybytowski, [1970], s.
3-30; B. Janiszewska, [2006], passim.
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odniesienia w dziejach koncepcji dobrej wiary samoistnego posiadacza gruntu

budujgcego na cudzym gruncie.

Pierwsze zagadnienie zwigzane z niniejszg tematykg dotyczy tego, co obejmuje
dobra wiara posiadacza — posiadanie gruntu czy moznos¢ wznoszenia budowli.
Orzecznictwo oraz nauka sg zgodne co do tego, ze dobra wiara posiadacza musi
dotyczy¢ jego wiadztwa nad gruntem.’® Tylko wyjatkowo w  piémiennictwie
podnoszono, odwotujgc sie do § 418 k.c.a., ze dobra wiara posiadacza obejmuje

jego uprawnienie do wzniesienia budowli, wskazujac na wzgledy celowosciowe.?

Drugie dotyczy juz pytania o subiektywne nastawienie posiadacza wobec stanu

faktycznego odbiegajgcego od stanu prawnego nieruchomosci gruntowe;.

Fundamentalne znaczenie dla dyskusji o dobrej wierze posiadacza ma uchwata
SN(7) z dnia 25 maja 1955 r. (I CO 14/55)*, w ktérej stwierdzono, ze ,roszczenie z
art. 73 8 2 pr. rzecz. przystuguje tylko posiadaczowi nieruchomosci w dobrej wierze.”
Uchwata nie budzi watpliwosci i wkasciwie powtarza tresc¢ przepisu. To uzasadnienie
uchwaty ma donioste znaczenie i jest przejawem dtugo funkcjonujgcej w judykaturze

koncepcji tzw. liberalnej dobrej wiary.

W uzasadnieniu orzeczenia czytamy, ze ,przepis art. 73 8§ 2 pr. rzecz. przyswaja
polskiemu prawu zunifikowanemu instytucje uregulowang w 8§ 418 k.c.a. Oba
przepisy sg do siebie podobne ze wzgledu na cel, ktory realizujg, tre$¢ ich nie jest
jednak identyczna. Inaczej w szczegoélnosci anizeli to miato miejsce w § 418 k.c.a.
unormowane sg skutki zabudowy, poza tym odpada w prawie rzeczowym tzw. zta
wiara wiasciciela, tj. jego wiedza o budowaniu potaczona z brakiem reakcji, w
odmiennych wreszcie stowach anizeli § 418 k.c.a. okres$la sie w prawie rzeczowym
konieczne do nabycia roszczenia z § 2 art. 73 wymogi dotyczgce osoby budujgcego,
w szczegolnosci jego dobrg wiare.

9 Por. J. Winiarz, [1980], s. 185.
%% por. J. Marowski, [1950].
L OSNCK 1956, z. 4, poz. 92.
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Wedtug wyktadni przyjetej przy stosowaniu 8 418 k.c.a. budujacy byt w dobrej wierze,
warunkujgce] nabycie wtasnosci zabudowanej nieruchomosci, jezeli budowat w
przekonaniu, ze mu w tym miejscu budowac¢ wolno. Nie musiato to oznaczac
posiadania nieruchomosci w techniczno-prawnym znaczeniu, a do takiej wyktadni
upowazniato sformutowanie § 418 k.c.a., w ktérym byta mowa nie o posiadaczu ale o

"stawiajgcym w dobrej wierze budynek".

W sposéb zasadniczo odmienny zredagowany jest § 2 art. 73 pr. rzecz. Ze zdania
"(...) gdy posiadacz nieruchomosci w dobrej wierze wzniést na powierzchni lub pod
powierzchnig nieruchomosci budowe (...)" nie mozna oczywiscie ani wylgczy¢
okreslenia "posiadacz” i zastgpi¢ go innym, ani wymaganej dobrej wiary oddzieli¢ od
posiadania nieruchomosci i ztgczy¢ z budowaniem. Z brzmienia art. 73 i 74 pr.
rzecz., ktore regulujg nastepstwa budowania na cudzej nieruchomosci dla siebie,
widoczne jest, ze dobra wiara jest kwalifikacjg posiadania rzeczy, tj. og6tu
przedsiebranych przez posiadacza w zakresie wiascicielskiego wtadania rzeczag
czynnosci, a nie jednej tylko z nich. Gdyby miato by¢ inaczej, ustawodawca albo
rozdzielitby nie nalezace do siebie wyrazy dla jasnosci mysli przecinkiem, albo uzytby
zamiast stowa "posiadacz" innego odpowiedniego okreslenia, tym wiecej, ze w tym
wzgledzie istniat juz wzér w § 418 k.c.a., ktory polski ustawodawca niewatpliwie miat

na uwadze.

Inna rzecz, ze budowanie dla siebie w rozmiarach, okreslonych w § 2 art. 73 pr.
rzecz., tj. tak aby warto$¢ budowli przewyzszata znacznie wartos¢ zajetej pod
budowe nieruchomosci, a wiec z zatozenia nie na okres przejsciowy, bedzie
najczesciej wyczerpywac wiascicielskie wtadanie rzeczg i moze zadecydowac o

nabyciu przez budujgcego posiadania, jezeli przedtem go nie miat.

Aby zatem nabyC roszczenie z § 2 art. 73 pr. rzecz., stawiajagcy budowle musi by¢

posiadaczem nieruchomosci i przy tym posiadaczem w dobrej wierze.

Obowigzujgce prawo nie okresla (poza przypadkiem z art. 22 pr. rzecz.) pojecia
dobrej lub ztej wiary. Uchylone ustawodawstwo b. panstw zaborczych zawierato w
tym przedmiocie mniej lub wiecej doktadne wskazowki, nie bylty one jednak

jednobrzmigce. Rygorystyczne postanowienia art. 550 k.c. Nap. uzalezniajgce dobrg
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wiare posiadacza od istnienia formalnie waznego tytutu wiasnosci, nie miaty
odpowiednika w postanowieniach innych praw dzielnicowych i w praktyce opartej na
tych innych postanowieniach.

W szczegoblnosci pod rzagdem prawa niemieckiego przyjmowano, ze posiadaczem w
ztej wierze (dobrg wiare sie domniemywa) jest ten, kto wie lub wskutek grubego
niedbalstwa nie wie, ze w stosunku do wtasciciela nie jest uprawniony do posiadania,

ktore wykonuije.

Podobne poglady na to zagadnienie panowaty w nauce i praktyce pod rzgdem prawa
austriackiego. Uznawano tu mianowicie posiadacza za bedacego w dobrej wierze,
jezeli uzyskat posiadanie niewadliwie i z przyczyn prawdopodobnych (8 326 k.c.a.)

mniemat, ze przez swoje posiadanie nie narusza niczyjego prawa.

W odréznieniu zatem od k.c. Nap. pozostate prawa dzielnicowe i oparta na nich
nauka oraz judykatura kfadty przy kwalifikowaniu rodzaju wiary posiadacza nacisk na
jego przekonanie wywodzgce sie ze stosunku, jaki fgczyt go z wiascicielem lub z
poprzednikiem.

Wiasnosé, jak w ogole prawa majgtkowe, nalezy do tych praw podmiotowych,
ktorymi uprawniony dysponowa¢ moze zasadniczo bez ograniczen zaleznie od swej
woli. Oczywiscie ten, kto nabedzie nieruchomos$¢ bez zachowania przepisanej
prawem formy aktu, nie nabedzie wtasnosci, chocby zbywca chciat jg nawet
przenies¢, nabywcy jednak, ktéry w obustronnym wykonaniu takiej umowy otrzymat
rzecz, trudno odmowié prawa do zaufania w stosunku do zbywcy, a tym samym i do
wiary, ze zbywca nie bedzie zadat zwrotu rzeczy. Nie bedzie zatem mozna z reguty
przypisywa¢ takiemu nabywcy swiadomosci, ze posiadaniem rzeczy krzywdzi lub
narusza prawo wiasciciela, szczegoélnie gdy ten, jak to zwykle sie dzieje, sam

przeniost na habywce posiadanie rzeczy.

Omawiane zagadnienie rozstrzygneta juz w zasadzie, aczkolwiek posrednio,
dotychczasowa judykatura Sadu Najwyzszego. W dos¢ licznych mianowicie
sprawach, w ktérych wtasciciel, korzystajgc z niewaznosci aktu zbycia nieruchomosci

z powodu braku formy, powodowany checig zysku, domagat sie zwrotu rzeczy z
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krzywdg nabywcy, odmawiano wiascicielowi ochrony prawa wykonywanego

niezgodnie z zasadami wspotzycia.

Gdyby nabywce nalezato w tych wypadkach uzna¢ za posiadacza w zitej wierze,
przedstawiona praktyka, ktorej stusznosci nikt nie kwestionowat, bytaby oczywiscie
btedna, zta wiara bowiem odpowiada postepowaniu z natury rzeczy niezgodnemu z

zasadami wspotzycia.

Nie trzeba dowodzi¢, ze taczytoby sie to z reguty z krzywdg uczciwego (w znaczeniu
powszechnie nadawanym temu okresleniu) nabywcy i prowadzitoby w ostatecznym

wyniku do sprzecznosci miedzy prawem przedmiotowym i moralnoscia.

Jeszcze wyraznie] wystgpitaby krzywda posiadacza, a posrednio premiowanie

nieuczciwosci zbywcy na tle postanowien art. 312 pr. rzecz.

Przedstawione rozwazania oraz wzglad na to, ze pojecia "dobra” lub "zta wiara"
posiadajg dos¢ wyrazng tres¢ w samych okreslajgcych je stowach oraz utrwalong
wykfadnie w tradycji szerokich mas, prowadzg do konkluzji, ze dobra wiara
posiadacza rzeczy w znaczeniu obowigzujgcego prawa jest rOwnoznaczna z
przekonaniem posiadacza opartym na obiektywnych przestankach wywodzacych sie
ze stosunku bedacego podstawa i przyczyng konkretnego stanu faktycznego, ze jego

posiadanie niczyjego prawa nie narusza.

Nalezy w koncu zwroci¢ uwage na to, ze wedtug postanowien art. 5 przep. og. pr.
cyw. domniemywa sie dobrg wiare, gdy ustawa uzaleznia skutki prawne od jej

istnienia, przedmiotem dowodu w razie sporu bedzie zatem zawsze tylko zta wiara.”

Wedtug Sadu Najwyzszego w dobrej wierze jest ten, kto uwaza, ze wykonujgc swoje
wtadztwo nad rzecza nikogo nie krzywdzi. Stanowisko to spotkato sie z aprobatg® i
krytyka® w literaturze. Krytycy podnosili, ze poglad Sadu Najwyzszego odbiega od

tradycyjnego rozumienia dobrej wiary, a wtasciwie jest z nim sprzeczny. Ten, kto wie,

2 por. S. Breyer, [1957]; T. Dybowski, [1969b], s. 144.
2 Por. J. Ignatowicz, [1963], s. 131; W. Czachdrski, [1960b], s. 491; J. Wasilkowski, [1968], s. 1105.
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ze nie jest prawnym posiadaczem jest w zte] wierze, cho¢by zdawat sobie sprawe z

tego, ze swoim wiadztwem nikogo nie krzywdzi.

W kolejnych orzeczeniach Sad Najwyzszy zmodyfikowat swoje stanowisko
zapoczatkowujac etap tzw. posredni®* w ewolucji pojecia dobrej wiary posiadacza
budujacego na cudzym gruncie. Dzieli sie go na dwa nurty.® Pierwszy glosi, ze
posiadacz w ztej wierze w my$l koncepcji tradycyjnej jest posiadaczem w dobrej
wierze, jesli zasady wspotzycia spotecznego przemawiajg za takg kwalifikacjg. W tym
nurcie w pewnych okolicznosciach, ze wzgledu na pewne spotecznie donioste
wartosci, posiadanie ocenianie jest z punktu widzenia koncepcji tzw. liberalnej. Sad
Najwyzszy dat wyraz tej koncepcji w szczegoélnosci w wyroku z dnia 25 czerwca 1968
r. (Il CRN 159/68)%°, w ktérym stwierdzono, ze ,przy ocenie, czy zachodzg warunki
do nabycia wtasnosci do nabycia wlasnosci nieruchomosci w drodze zasiedzenia,
pojecie dobrej wiary polega na usprawiedliwionym w danych okolicznosciach
przekonaniu posiadacza, ze przystuguje mu takie prawo do wtadania rzecza, jakie
faktycznie wykonuje. Z uprawnien przewidzianych w art. 231 k.c. powinien korzystac
takze posiadacz gruntu, ktéry zdaje sobie sprawe z tego, ze nie jest wiascicielem,
jezeli ocena catoksztaitu okolicznosci dokonana z punktu widzenia zasad wspoétzycia
spotecznego nakazuje traktowac¢ go jako posiadacza w dobrej wierze.” W wyroku SN
z dnia 24 pazdziernika 1977 r. (Il CRN 116/77)*" uznano, ze ,posiadaczem w dobrej
wierze jest tylko ten, kto z przyczyn usprawiedliwionych nie wie o braku tytutu
wlasnosci, ale ze na rowni z takim posiadaczem nalezy, gdy chodzi o zastosowanie
art. 231 § 1 k.c. traktowac¢ takze posiadacza, ktory zdaje sobie sprawe z tego, ze nie
jest wiascicielem, jezeli ocena catoksztattu okolicznosci dokonana z punktu widzenia
zasad wspotzycia spotecznego nakazuje traktowa¢ go jako posiadacza w dobrej
wierze.” Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w postanowieniu z dnia 7 maja
1971 r. (I CR 302/71)*.

2 Por. B. Janiszewska, [2006], s. 194 i n.
% por. ibidem.

% OSPIKA 1970, z. 10, poz. 197.

" Niepubl.

%% Niepubl.
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Drugi nurt, zaprezentowany zostat w uchwale z dnia 22 lutego 1956 r. (IV CO 1/56)%,
wyroku z dnia 29 czerwca 1957 r. (I CR 952/57)* oraz w wyroku z dnia 13 stycznia
1960 r. (Il CR 1013/59)* gtosi, ze posiadacza w ztej wierze w tradycyjnym ujeciu
nalezy traktowac tak jak posiadacza dobrej wierze, jesli przemawiajg za tym zasady
stusznos$ci. Innymi stowy, posiadacz w ztej wierze nie jest posiadaczem w dobrej
wierze, jak gtosi koncepcja tzw. liberalna, lecz jest traktowany na réwni z nim. Nurt
ten obecnie dominuje w judykaturze, pomimo jednoznacznego powrotu do
tradycyjnego rozumienia dobrej wiary przez Sad Najwyzszy w uchwale siedmiu
sedziéw z dnia 6 grudnia 1991 r. (Ill CZP 108/91)*. Potwierdza to wyrok SN z dnia
20 maja 1997 r. (Il CKN 172/97)*, w ktérym stwierdzono, ze ,przyjete w uchwale
skladu siedmiu sedziébw z dnia 6 grudnia 1991 r., IIl CZP 108/91, majacej moc
zasady prawnej, rozumienie dobrej wiary nie wyklucza stosowania, zgodnie z
dotychczasowg utrwalong praktyka, art. 231 8§ 1 k.c. w wypadkach, w ktérych
budowla zostata wzniesiona przez posiadacza samoistnego w ztej wierze, tj. takiego,
ktory wiedziat lub powinien byt wiedzie¢, ze nie jest wiascicielem, jezeli za
traktowaniem tego posiadacza na réwni z posiadaczem w dobrej wierze
przemawiajg, ze wzgledu na szczegdlne okolicznosci sprawy, zasady wspéizycia

spotecznego.”

Obecne stanowisko Sadu Najwyzszego jest w nauce oceniane niejednoznacznie.
Zauwaza sie, ze rygorystyczna interpretacja pojecia dobrej wiary w art. 231 § 1 k.c.
ograniczytaby zastosowanie tego przepisu do niezwykle rzadkich przypadkéw, w
szczegoblnosci w ktérych wystepuje niewaznos¢ czynnosci prawnej nie spowodowana
jednak brakiem formy. Tymczasem przepis ten ma petni¢ wazng funkcje usuwania
niezgodnosci stanu faktycznego ze stanem prawnym nieruchomosci. Koncepcja
Sadu Najwyzszego uelastycznia go i rozszerza zastosowanie na sytuacje, ktore, ze

wzgledéw natury moralnej, ale i spoteczno-gospodarczej, zastuguja na to.>* Z drugiej

* OSN 1957, z. 1, poz. 77.

% OSPIKA 1958, z. 7-8, poz. 192.
¥ OSN 1961, z. 3, poz. 67.

% OSNCP 1992, z. 4, poz. 48.

¥ OSNC 1997, z. 12, poz. 196.

* Por. F. Btahuta, [1964]; W. Panko, [1971]; J. S. Pigtowski, [1961], s. 122; A. Kubas, [1972], s. 86-88;
S. Rudnicki, [1971]; A. Palicinski, [1968], s. 32; J. Ignatowicz, [1972], s. 618; J. Winiarz, [1980], s. 186.
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strony, akceptujgc celowosc¢ takiej koncepcji, wskazuje sie na trudnosci nie do
pokonania zwigzane ze zbudowaniem sensownej konstrukcji dogmatycznej
ttumaczacej, w jaki sposob art. 231 § 1 k.c. pozwala na wysnucie reguty, w mysl|
ktérej posiadacz w ztej wierze moze by¢ traktowany, ze wzgledu na zasady
wspotzycia spotecznego, jak posiadacz w dobrej wierze.* Proponuje sie wiec de
lege ferenda odpowiednig nowelizacje art. 231 k.c., ktora uwzgledniataby
ugruntowane stanowisko Sadu Najwyzszego.*

W literaturze prezentowane jest takze stanowisko tradycyjnie pojmujgce dobrg wiare,
odrzucajgce nie tylko koncepcje liberalng, nalezaca juz do historii, ale takze
koncepcje posrednig (kompromisowa), ktéra pozwala na traktowanie posiadacza w
ztej wierze jak posiadacza w dobrej wierze, jesli przemawiajg za tym wzgledy
stusznosci. Twierdzi sie, ze poglad ten jest wewnetrznie sprzeczny, a zasady
wspobizycia spotecznego nie mogg by¢ samodzielng podstawg nabywania praw
podmiotowych.?” Odrzuca sie przy tym argument jakoby zastosowanie art. 231 § 1
k.c. zostato przy rygorystycznym rozumieniu dobrej wiary ograniczone do
sporadycznych przypadkéw. Powiada sie bowiem, ze zbyt czeste jego stosowanie
moze doprowadzi¢ do destabilizacji stosunkéw witasnosciowych nieruchomosci
gruntowych.*® Optymalnym rozwiazaniem jest zatem $cista, tradycyjna interpretacja
pojecia dobrej wiary nie tylko w art. 172 k.c., ale takze w art. 231 § 1 k.c.** Poglad

ten, choé w mniejszosci, nie jest odosobniony w pi$miennictwie.*°

% Por. B. Janiszewska, [2006], s. 200 i n.

% por. ibidem.

% Por. J. Gajda, [1997], s. 53; idem, [2005], s. 279.
% por. idem, [1997], 53; idem, [2005], s. 280.

% por. ibidem.

“9Por. E. Gniewek, [2008], s. 126.
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V. Budynek lub inne urzadzenie

|. Prawodawca wymaga dla powstania roszczenia z art. 231 k.c. wzniesienia na
cudzym gruncie budynku lub innego urzadzenia, nie wskazujgc jednak czym one sa.
Pojeciem budynku lub innego urzadzenia Kodeks cywilny postuguje sie w wielu
innych przepisach (art. 48, 151, 235, 242, 272, 274, 279 k.c.). W niektérych
przepisach prawodawca postuguje sie terminem budowli (art. 434 Kk.c.).
Zdefiniowanie budynku lub innego urzadzania pozostawiono nauce i judykaturze.

W mys$| zgodnego stanowiska budynek lub urzadzenie to sztuczne dzieto cztowieka,
potagczone w sposob trwaty z gruntem, przy czym trwatos¢ te nalezy rozumie¢ w ten
sposoOb, ze korzystanie z danej konstrukcji zgodnie z jej przeznaczeniem mozliwe
jest jedynie wtedy, gdy konstrukcja ta potgczona jest z gruntem statycznie. Zdaniem
Sadu Najwyzszego ,urzadzenie” to tylko twor sztuczny, dzieto rak ludzkich, dlatego
nie mozna uznaé za urzadzenie drzew lub innych ro$lin.** W wyroku SN z dnia 13
stycznia 1961 r. (I CR 979/60)* stwierdzono jeszcze na tle Prawa rzeczowego, cho¢
teza nie stracita aktualnosci, ze ,art. 73 8 2 pr. rzecz. stanowi, ze prawo wykupu
przystuguje posiadaczowi w dobrej wierze tylko co do tej czesci nieruchomosci, na
ktorej wznidst on budowle lub inne urzadzenia. Zaréwno z okreslenia "urzadzenia",
jak i ze znaczenia czasownika "wznosi¢" wynika, ze ustawodawca miat na mysli
konstrukcje budowane sztucznie (wzniesione) przez cztowieka, a nie sadzenie drzew
lub innych ro$lin.” W wyroku SN z dnia 7 listopada 2008 r. (IV CSK 263/08)*
stwierdzono, ze niezbednym wymaganiem zakwalifikowania konkretnego obiektu do
kategorii "budynku" jest jego samodzielno$¢ konstrukcyjna. Podobny poglad
wyrazono w wyroku SN z dnia 21 sierpnia 2008 r. (IV CSK 124/08)*.

W literaturze probuje sie rekonstruowaé znaczenie pojecia budynku odwotujac sie do
stownika jezyka polskiego, encyklopedii powszechnej czy encyklopedii i leksykonéw

z zakresu architektury.* Nalezy jednak zgodzié¢ sie ze stanowiskiem,*® ze punktem

I Por. wyrok SN z dnia 7. XIl 1964 r. (I CR 218/64), OSPiKA 1965, z. 10, poz. 210.
*2 OSNC 1962, z. 3, poz. 92.

*3 Niepubl.

4 Niepubl.

“>'Por. R. Kosior, [2003], s. 82-83.
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wyjscia do ustalenia tej definicji powinny by¢ przepisy Prawa budowlanego. W mysl|
art. 3 pkt 2 Prawa budowlanego przez budynek nalezy rozumie¢ taki obiekt
budowlany, ktéry jest trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za
pomocg przegréd budowlanych oraz posiada fundamenty i dach. Do momentu

uzyskania statusu budynku, jest budynkiem w stanie budowy,*’

a wiec w stanie
wykonywania obiektu budowlanego w okreslonym miejscu (art. 3 pkt 6 Prawa

budowlanego).*®

W literaturze twierdzi sie, ze pojecia budynku oraz budowli, uzywane w Kodeksie
cywilnym, nalezy interpretowaé jednolicie, z jednym wszakze zastrzezeniem.*® W
szczegolnosci pojecie budowli w art. 434 k.c. dotyczy takze urzadzenia, ktore nie
musi by¢ trwale z gruntem zwigzane, a wiec nie musi by¢ jego czescig sktadowg po
mysli art. 48 k.c. Tymczasem art. 231 k.c. dotyczy tylko budynkoéw lub innych
urzadzen stanowigcych czes¢ sktadowg nieruchomosci gruntowej. Powiada sie, ze o
tym, czy budowla stanowi czes¢ sktadowag gruntu albo odrebng rzecz ruchomag
decyduje to, czy moze byC odtgczona od gruntu bez uszkodzenia lub istotne]
zmiany.”® Poglad ten jest nietrafny, poniewaz nie odpowiada ratio legis art. 48 k.c.,

ktory w my$l dominujacego®! stanowiska rozszerza definicje czesci sktadowej rzeczy,

*® Por. W. J. Katner, [2007], s. 1183. Takie stanowisko zajmuije takze R. Kosior, [2003], s. 83.
47

Budowg jest nie tylko wykonywanie, ale takze odbudowa, rozbudowa i nadbudowa obiektu
budowlanego, ktérym jest w szczegolnosci budynek.

*® Prawo budowlane definiuje takze pojecie budowli, ktéra jest kazdy obiekt budowlany nie bedacy
budynkiem lub obiektem matej architektury, jak: lotniska, drogi, linie kolejowe, mosty, wiadukty,
estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale
zwigzane z gruntem urzadzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne,
hydrotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe Ilub urzadzenia techniczne,
oczyszczalnie sciekOw, skfadowiska odpaddéw, stacje uzdatniania wody, konstrukcje oporowe,
nadziemne i podziemne przejscia dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze,
pomniki, a takze czesci budowlane urzadzen technicznych (kottéw, piecéw przemystowych, elektrowni
wiatrowych i innych urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrebne pod
wzgledem technicznym czesci przedmiotdéw sktadajacych sie na catos¢ uzytkowg (art. 3 pkt 3 Prawa

budowlanego).

“9Por. A. Kubas, [1972], s. 58.
% por. wyrok SN z dnia 14. X 1964 r. (lll CR 225/64), Biul. SN 1965, z. 3.
L Por. J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2006], s. 24.

21



zawartej w art. 47 8 2 k.c. Budynek lub inne urzgdzenie pomimo, ze moze byc¢
oderwane od gruntu bez istotnej zmiany lub uszkodzenia, stanowi czes¢ sktadowg

gruntu, jezeli jest z nim trwale zwigzany.

W Swietle Prawa budowlanego dyskusyjne moze by¢ zréwnywanie pojecia budynku i
budowli, ktére na wskazanej ustawy oznaczajg rézne desygnaty. Budowlg jest
bowiem obiekt budowlany, ktory nie jest budynkiem lub obiektem matej architektury
(art. 3 pkt 3 Prawa budowlanego). Takie stanowisko zajat Sad Najwyzszy w wyroku z
dnia 21 stycznia 1970 r. (Il CRN 500/69)*. Przewaza jednak w judykaturze poglad,
ze pojecie budynku w art. 231 k.c. nalezy rozumieé¢ potocznie.>® Nalezy zatem
przychyli¢ do stanowiska, ze na tle Kodeksu cywilnego pojecia budynku i budowli
powinny by¢ odczytywane podobnie. Odpowiada to celom, jakie postawit
prawodawca przed przepisami, zawierajgcymi wskazane pojecia. Odmienna ich

interpretacja nie miataby zadnego uzasadnienia w ich funkciji.

W wyroku SN z dnia 25 stycznia 2006 r. (I CK 247/05)** postawiono teze, iz
Loudynkiem w rozumieniu art. 568 8§ 1 k.c. jest obiekt budowlany o ztozonej
konstrukcji oraz powaznym znaczeniu gospodarczym i uzytkowym. Jest ,budynkiem”

W rozumieniu tego przepisu stadion sportowy.”

Za urzadzenia w rozumieniu art. 231 k.c. nalezy takze uwazacC instalacje
wodociggowe, gazowe, kanalizacyjne i elektryczne.> Trafnie jednak zauwazono,® ze
urzadzenia takie nie bedg w zasadzie podlegaty rezimowi art. 231 k.c. poniewaz nie
beda stanowity czesci sktadowej gruntu po mysli art. 49 § 1 k.c. Prawo wtasnosci
gruntu nie zostanie zatem nha nie rozciggniete, nawet gdyby posiadacz zatozyt
instalacje na wlasny koszt i ze swojej inicjatywy. Taki naktad powinien by¢ rozliczony
na zasadzie art. 226 k.c., ktory stanowi o rozliczeniach naktadéw poczynionych przez

posiadacza na rzecz.

*2 Niepubl.

5 por. wyrok SN z dnia 18. Il 1972 r. (Il CRN 520/71), OSNCP 1973, z. 3, poz. 12; wyrok SN z dnia
10. XI1 1981 r. (I CR 283/81), OSNCP 1982, z. 7, poz. 107; uchwata SN z dnia 5. VI 1985 r. (Ill CZP
33/85), OSNCP 1986, z. 5, poz. 66.

** Niepubl.
°® Por. W. Bugajski, [1966a], s. 28-38, idem, [1966b], s. 46-65.
* Por. A. Kubas, [1972], s. 60-61.
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W przypadku wzniesienia tego typu urzadzen posiadacz, bedac ich wiascicielem
moze zadaé¢ od witasciciela gruntu ustanowienia stuzebnosci przesytowej (art. 3052
k.c.). Teoretycznie mozna takze twierdzi¢, ze rowniez przed wprowadzeniem do
Kodeksu cywilnego regulacji stuzebnosci przesytowej, posiadacz moégt zadac
ustanowienia takiej stuzebnosci. W mysl| art. 352 § 2 k.c. do posiadania stuzebnosci
stosuje sie odpowiednio przepisy o posiadaniu rzeczy. Do przepiséw tych nalezy w
szczegolnosci art. 231 8 1 k.c., ktéry stosowany odpowiednio mégt by¢ podstawg

zgdania ustanowienia stuzebnos$ci przesytowej.

Kontrowersje budzi teza wyrazona przez Sad Najwyzszy w wyroku SN z dnia 16
lipca 2006 r. (I CK 26/04)>” — ,Dla powstania roszczenia wynikajacego z art. 231 § 2
k.c. wystarczy zainstalowanie trwatych urzadzen, ktore - majac fizyczne oparcie na
sgsiednich nieruchomosciach - znalazty sie na trwate w granicach przestrzennych

nieruchomosci okreslonych w art. 143 k.c.”
W uzasadnieniu tego orzeczenia czytamy, ze:

.foszczenie o wykup dziatki przystuguje wtascicielowi gruntu. Nalezy podzieli¢
wyrazone w literaturze stanowisko, zgodnie z ktorym w przepisie art. 231 8§ 2 k.c.
przyjeto szerszy krag podmiotow legitymowanych biernie niz w art. 231 § 1 k.c.
Maogtby nim by¢ bowiem kazdy w zasadzie podmiot, ktory ,wznidst budynek lub inne
urzadzenie”, bez wzgledu na to, czy ma status posiadacza gruntu i bez wzgledu na
jego dobrg lub ztg wiare, chyba Zze omawiang legitymacje eliminowataby tres¢
stosunku obligacyjnego tgczacego wtasciciela i podmiot ,wznoszacy budynek i inne
urzadzenie” (por. uchwata SN z dnia 3 stycznia 1995 r. (Il CZP 169/94), OSNC 1995
z. 4, poz. 64). Nie miatby znaczenia czas kierowania takiego stosunku (przed
wzniesieniem budynku lub innego urzadzenia, w trakcie takich prac lub po ich
sfinalizowaniu). Wspomniany stosunek mégtby bowiem odmiennie regulowac skutki

prawne wzniesienia budynku lub innych urzadzen na gruncie wtasciciela.

Szeroko ujeta legitymacja bierna wiasciciela wynika przede wszystkim ze
sformutowania przyjetego w art. 231 8 2 k.c. Uzasadnia¢ jg moze takze cel
omawianedgo przepisu, majacy stuzy¢ przede wszystkim ochronie prawa wtasnosci

wiasciciela gruntu (por. uchwata z dnia 13 stycznia 1945 r., lll CZP 169/94) przed

> OSP 2005, z. 3, poz. 40.
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inwestycjami dokonywanymi na jego gruncie wbrew jego woli w sytuacji, w ktorej nie

mogtby on skutecznie skorzystac¢ z roszczen negatoryjnych (art. 222 § 2 k.c.).

Przedmiotowe przestanki powstania roszczenia z art. 231 § 2 k.c. sg nastepujgce: 1)
wzniesienie ,budowli lub innego urzadzenia”; 2) wzniesienie tych budowli ,ha
gruncie” wtasciciela; 3) wartos¢ budowli ,przenosi znacznie warto$¢ zajetej na ten cel
dziatki”. Poza tymi podstawowymi przestankami, wyraznie wynikajgcymi z tresci art.
231 8 2 k.c., w literaturze akcentuje sie takze inne przestanki dajgce sie wyprowadzi¢
z celu tego przepisu (roszczenie o wykup dziatki nie mogtoby powstaé w zasadzie w
przypadku wzniesienia budynku Iub innego urzadzenia na gruncie juz

zabudowanym).

Pojecie ,budynku lub innego urzadzenia” uzyte zostato w tym samym znaczeniu w
obu paragrafach art. 231 k.c. Niewatpliwie chodzi tu o wszelkie obiekty bedace
rezultatem odpowiedniej dziatalnosci inwestycyjnej (sztuczne twory techniczne
stworzone przez cztowieka). Nie jest jednak wykluczone odestanie w tym zakresie do
odpowiednich definicji przewidzianych w prawie budowlanym. W kazdym razie
chodzi tu o obiekt ,trwale zainstalowany”. Niewatpliwie zainstalowanie nad
nieruchomoscig sieci linii wysokiego napiecia tworzy inne urzadzenie w art. 231 § 2

k.c. w omawianym znaczeniu.

Powstaje zagadnienie, jak nalezy rozumie¢ drugg przestanke przedmiotowg
roszczenia z art. 231 8§ 2 k.c.

Nie mozna podzieli¢ zatozenia (...), zgodnie z ktérym tres¢ przestanek, od ktorych
ustalenia ustawa uzaleznia powstanie roszczenia z art. 231 8 2 k.c. zostata
uksztattowana analogicznie jak roszczenia posiadacza wynikajgce z art. 231 8 1 k.c.
Za bardziej przekonywajacy nalezatoby uznaé¢ poglad, zgodnie z ktérym w art. 231 §
2 k.c. okreslono przestanki powstania roszczenia o wykup w sposéb samodzielny,
niezaleznie od przestanek roszczenia wynikajacego z art. 231 § 1 k.c. Jezeli zatem w
art. 231 8§ 2 k.c. stwierdzono, ze budynek lub inne urzadzenie powinno byc¢
.wzniesione na powierzchni lub pod powierzchnig ziemi”, to tym samym wyraznie
okreslone miejsce trwatego zainstalowania budynku lub innego urzadzenia. W
przepisie art. 231 8 2 k.c. uzyto natomiast innej formuty (,gruntu, na ktorym
wzniesiono budynek lub inne urzadzenia”). Nie oznacza to jednak, iz trwata instalacja

mogtaby jedynie nastgpi¢ ,na powierzchni” gruntu i mie¢ charakter takie] wtasnie
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konstrukcji zewnetrznej. Nie istniejg bowiem istotne powody majgce przemawiac za
tak Sciesniajgcg wyktadnia omawianego przepisu. Mozna natomiast eksponowac

racje usprawiedliwiajgcg wtasciwie interpretacje szersza.

Nieruchomos¢ gruntowa stanowi kategorie trojwymiarowa. Zgodnie z art. 143 k.c.,
w granicach okreslonych przez spoteczno-gospodarcze przeznaczenie wtasnosc¢
gruntu rozcigga sie przestrzen pod i jego powierzchnie. Granice przestrzenne
wilasnosci nad gruntem tworzy spoteczno-gospodarcze przeznaczenie danego
gruntu. Linie energetyczne (...) na ulokowane sg w przestrzeni (had gruntem),
ingerujac w sfere wtasnosci wiasciciela gruntu (...). Jezeli zatem w art. 231 § 2 k.c.
wspomina sie o budynkach lub innych urzadzeniach wzniesionych ,nha gruncie”
wiasciciela, to sformutowanie to nalezy rozumie¢ w ten sposob, ze trwate
zainstalowanie budynku lub innego urzadzenia nastgpito w ogéle w przestrzennych
granicach gruntu, a wiec na jego powierzchni, pod powierzchnig Ilub nad
powierzchnig. Nalezatoby zauwazy¢, ze z reguty budynki i inne urzadzenia zajmujg
okreslong przestrzeh gruntu (pod powierzchnig i nad powierzchnia), przy zatozeniu
fizycznego potaczenia tych obiektow z gruntem ze skutkami przewidzianymi w art. 48
k.c. (tworzg czes¢ sktadowa gruntu, art. 47 Kk.c.). Tréjwymiarowe Kkontury
nieruchomosci gruntowej usprawiedliwiajg jednak wniosek, 2ze ingerencja
W przestrzenne granice gruntu mogtoby nastgpic takze (...) wowczas, gdy w tychze
granicach pojawiajg sie przewody energetyczne podtrzymywane przez stupy
energetyczne znajdujgce sie na sasiednich nieruchomosciach. Innymi stowy, dla
zaktualizowania sie roszczenia wynikajgcego z art. 231 8§ 2 k.c. wystarczy
zainstalowanie trwatych urzadzen, ktére — majac fizyczne oparcie na sasiednich
nieruchomosciach — znalazty sie na trwale w granicach przestrzennych

nieruchomosci okreslonych w art. 143 k.c.

(...) Negujac istnienie drugiej przedmiotowe] przestanki powstania roszczenia z art.
231 8§ 2 k.c. (brak punktéw stycznych sieci energetycznej z gruntem powoddw),
mozna stwierdzi¢ bezprzedmiotowos¢ w zakresie ustalania przestanki trzeciej w
postaci - znacznej dysproporcji miedzy wartoscig zajetej dziatki a trwatym
urzadzeniem. Nalezy podzieli¢ stanowisko, ze dla dokonania oceny takiej
dysproporcji decydujgce znaczenie powinien mie¢ stan w chwili zgtoszenia
roszczenia przez witasciciel gruntu, a nie — w chwili dokonywania inwestycji. W

sytuacji powstatej w rozpoznawanej sprawie mozliwa byla do przyjecia metoda
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ustalania wspomnianej dysproporcji przyjeta przez sad pierwszej instancji, o ile
zwazy sie charakter inwestycji dokonanej przez poprzednika strony pozwane]
(instalacja linii energetycznych w przestrzennych granicach nieruchomosci
powodow). Jezeli bowiem sama dziatka powodow mogtaby by¢ przedmiotem
normalnego obrotu prawnego, to tym samym mozliwe byto oszacowanie jej wartosci
rynkowej. Nie spos6b natomiast okresli¢ rynkowej wartosci linii energetycznych z
urzadzeniami pomocniczymi (stupami), poniewaz nie sg one z reguty przedmiotem
obrotu. Nalezato zatem odwota¢ sie do kryteriow racjonalnie usprawiedliwionych,
mozliwych w ogoéle do zastosowania. Do kryterium takiego zaliczy¢ nalezatoby na

pewno ogolne koszty przesuniecia linii energetycznych prze strone pozwanag.

(...) Za przyjetg wyktadnie przepisu art. 231 8§ 2 k.c. w zakresie drugiej i trzeciej
przestanki powstania roszczenia o0 wykup gruntu przemawia takze potrzeba
zapewnienia odpowiedniej ochrony prawa wiasnosci de lege lata przewidziane]
zarbwno w ptaszczyznie konstytucyjnej (art. 21, 64 Konstytucji RP), jak
I w ptaszczyznie ustawodawstwa zwyktego. Nalezatoby bowiem zauwazy¢ to, ze
w sytuacji powstatej w rozpatrywanej sprawie wspotwtasciciele nieruchomosci
gruntowej nie mogliby skutecznie korzysta¢c wobec strony pozwanej z roszczenia
negatoryjnego przewidzianego w art. 222 8 2 k.c. Znaczna ucigzliwos¢ takiej
instalacji (wprowadzenie tzw. strefy ochronnej dla catej dziatki, znaczne ograniczenia
w funkcjonalnym jej wykorzystaniu, czyli znaczne ograniczenia w sferze
wykonywania prawa wiasnosci, istotne obnizenie wartosci dziatki pozostajace
niewatpliwie w bezposrednim zwigzku z inwestycjg) uzasadnia mozliwos¢
zastosowania przepisow art. 231 § 2 k.c. jako instrumentu prawnego najbardziej
adekwatnego, pozwalajgcego na udzielenie odpowiedniej ochrony prawa wtasnosci

przystugujagcemu powodom.

Trzeba zwréci¢ uwage na przedmiotowy zakres roszczenia wiasciciela gruntu,
wynikajacego z art. 231 § 2 k.c. Dokonanie wskazanych w tym przepisie inwestycji
nie zawsze usprawiedliwiatoby roszczenie o wykup catej nieruchomosci przez
zobowigzanego do wykupu. W przepisie art. 231 8 2 k.c. (podobnie jak
w przepisie art. 231 8§ 1 k.c.) uzywa sie formuty: ,zajetej na ten cel dziatki”,
CO oznacza, ze zakres przedmiotowy omawianego roszczenia wiasciciela pozostaje
uzalezniony od zasiegu zajecia nieruchomosci w wyniku wzniesienia na niej

budynku Ilub innych urzadzen. Zajecia takiego nie nalezy ujmowacé jedynie
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w kategoriach czysto fizycznych. Decydujgce znaczenie w literaturze trafnie

przypisuje sie przede wszystkim kryterium funkcjonalnemu.

Chodzitoby bowiem o obszar gruntu zajetego dla normalnego i racjonalnego
korzystania z wniesione] budowli lub zainstalowania innych trwatych urzadzen.
Obszar ten mogitby by¢é determinowany charakterem dokonanych na gruncie
inwestycji. Jezeli cata dziatka (cata nieruchomos¢) witasciciela mogtaby stuzyé
racjonalnej eksploatacji wzniesionej na niej budowli lub innego urzadzenia,

roszczenie o wykup mogtoby odnosi¢ sie do catej dziatki (nieruchomosci).”

W pismiennictwie cytowane orzeczenie spotkato sie z krytykg. Zdaniem S.
Rudnickiego® ,powstanie okre$lonego w § 2 art. 231 k.c. roszczenia wiasciciela
charakteryzuje sie tym, ze jest catkowicie niezalezne od przymiotu posiadania po
stronie naruszyciela i kwalifikacji jego dziatania w postaci dobrej, czy ziej wiary,
niezbednych dla roszczenia samoistnego posiadacza okreslonego w 8 1 art. 231 k.c.
Oznacza to, ze roszczenie wtasciciela o wykup gruntu przystuguje przeciwko
kazdemu, kto na tym gruncie wzniést budynek lub inne urzadzenie bez zgody
wiasciciela. Jednakze samg lokalizacje i charakter tego naktadu okresla ustawa
stowami na gruncie przesadzajac tym samym (verba legis), ze oznacza to budowe, o
ktorej mowa w § 1: na powierzchni lub pod powierzchnig gruntu, bowiem przestrzen
powietrzna okreslajgca granice prawa wfasnosci w pionie nie moze by¢ uwazana za

grunt. (...)

Konstytucyjna ochrona wtasnosci miesci sie (...) w ramach prawa i nie nadaje sgdom
kompetencji prowadzacych do rozstrzygnie¢ prawotworczych. Sgdowa wyktadnia
prawa nie moze przekraczac granic wyznaczonych ustalonymi metodami wyktadni.
Ochronie wtasnosci w systemie prawa cywilnego stuzg nie tylko roszczenia
uzupetniajgce o charakterze prawnorzeczowym, ale takze caly szereg roszczenh
odszkodowawczych. Totez nie mozna uwazac, ze w razie naruszenia wtasnosci
przez immisje bezposrednia, ktdra nie stwarza podstawy do zgdania wykupu dziafki
(art. 231 § 2 k.c.), wtasciciel jest pozbawiony sgdowej ochrony swego prawa, skoro w

wypadku jego naruszenia moze zadac¢ wynagrodzenia wyrzadzonej mu szkody.”

°%'s. Rudnicki, [2005].
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Z pogladem autora mozna sie zgodzi¢ o tyle, o ile przyjmuje sie definicje gruntu,
ktora jest punktem wyjscia dla jego argumentacji. Tymczasem pojecie nieruchomosci
gruntowej, nawet na tle art. 46 § 1 k.c., ktory jg definiuje, jest niejednoznaczne i budzi
kontrowersje. Najtrafniejszg z koncepcji gruntu jest teoria, w mysl ktorej grunt ma
charakter przestrzenny (bryta) zbudowana na podstawie art. 46 8 1 w zwigzku z art.
143 k.c. Chociaz ten ostatni wyznacza jedynie granice przestrzenne wiasnosci
nieruchomosci gruntowej, to jednak ze wzgledu na ratio legis tego przepisu oraz
zestawienie go z art. 46 8§ 1 k.c. mozna zbudowac z niego wskazang definicje gruntu.
Bioragc to pod uwage powyzsze orzeczenie Sgdu Najwyzszego nalezy uznac za
trafne, natomiast jego krytyke za niezasadna.

Il. Wzniesienie budynku lub innego urzadzenia na cudzym gruncie polega na
stworzeniu nowej, sztucznej konstrukcji. Artykut 231 k.c. nie obejmuje sytuacji, w
ktorych dochodzi do zmian istniejgcych budynkéw lub innych urzadzen, a wiec ich
przebudowania, remonty, wyburzenia scian wewnetrznych, itd., wymiana instalaciji
elektrycznej, wodnej, gazowej oraz kanalizacyjnej, chociazby zmiany te pociggaty za
sobg koszty przenoszace warto$¢ gruntu wraz z istniejagcym budynkiem. Tego
rodzaju zmiany nalezy traktowac jako nakfady na cudzg rzecz (art. 226 k.c.) albo
potgczenia (art. 227 k.c.) i wedtug stosownych przepiséw powinny by¢ rozliczane. W
wyroku SN z dnia 10 grudnia 1981 r. (I CR 283/81)*° stwierdzono, ze ,ani
nadbudowa, ani wykonczenie budynku nie stanowi wzniesienia budowli w rozumieniu
art. 231 k.c., jednakze jako budowla w rozumieniu art. 231 k.c. moze byc¢
potraktowana nadbudowa lub przebudowa, jesli jest tak daleko idgca, ze doprowadza
do powstania catkowicie nowego, nieporéwnanie drozszego obiektu anizeli obiekt
dotychczasowy.” W wyroku SN z dnia 3 marca 1983 r. (I CR 24/83)% uznano, ze ,art.
231 k.c. moéwi o wzniesieniu budynku, ktére to okreslenie oznacza budowe od
podstaw, od fundamentow, a nie nadbudowg pietra.” W uchwale SN z dnia 5
czerwca 1985 r. (Ill CZP 33/85)°! przyjeto, ze ,samoistnemu posiadaczowi w dobrej
wierze, ktéry za zgodg wiasciciela nieruchomosci dokonat nadbudowy i dobudowy

budynku w takim stopniu, ze powstat nowy obiekt, przystuguje z mocy art. 231 § 1

* OSNC 1982, z. 7, poz. 107.
% Niepubl.
®-OSNC 1986, z. 5, poz. 66.
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k.c. roszczenie o0 przeniesienie na niego udzialu we wiasnosci dziafki,
odpowiadajgcego stosunkowi wartosci dokonanej inwestycji do wartosci dawnego
budynku, za wynagrodzeniem ustalonym wedtug cen dziatek w uczciwym obrocie.”
W wyroku SN z dnia 10 czerwca 2003 r. (I CKN 393/01)%* stwierdzono, ze ,artykut
231 k.c. przyznaje roszczenie 0O przeniesienie wilasnosci przy spetnieniu
wymienionych w nim przestanek samodzielnego posiadania nieruchomosci, dobrej
wiary posiadacza oraz wzniesienia budynku. Przepis ten méwi o wzniesieniu
budynku, przez ktore to okreslenie nalezy rozumie¢ taka dziatalnos¢ inwestycyjng
posiadacza, w efekcie ktorej dochodzi do powstania nowej konstrukcji, ktorej
dotychczas nie byto. Nie sg zatem objete hipotezg art. 231 k.c. wszelkiego rodzaju
roboty wykonczeniowe i uzupetniajgce budynku oddanego w stanie surowym,
zamknietym. Wszelkiego tego typu roboty stanowig naktady, w rozumieniu art. 226
k.c., lub tez potaczenia, o ktérych mowa w art. 227 k.c. Innymi stowy, wzniesienie
budynku oznacza budowe od podstaw, od fundamentdéw, "na powierzchni" - na
gruncie, a nie roboty wykonhczeniowe i uzupetniajgce stanowigce nakfady na budynek
juz istniejgcy.” Z drugiej strony w wyroku SN z dnia 18 lutego 1972 r. (Il CRN
520/71)% stwierdzono, ze ,warunkiem zastosowania art. 231 § 1 k.c. nie jest
catkowite wykonczenie budynku z zewnatrz i wewnatrz. Wystarcza, jezeli prace
budowlane sg tak znacznie zaawansowane, ze cato$¢ mozna juz uzna¢ za powazny

obiekt gospodarczy.”

Wedtug jednego ze stanowisk,®® jezeli zmiana jest w istocie wzniesieniem nowe;
konstrukcji, a wartosc¢ jej przenosi wartos¢ nieruchomosci gruntowej, mozliwe jest
zastosowanie per analogiam art. 231 k.c., tym bardziej jesli zwrot korzysci przez
wiasciciela po mysli art. 226 8§ 1 k.c. lub art. 227 § 2 k.c. bytby niecelowy i nadmiernie
dla niego ucigzliwy. Jezeli bowiem koszt zmian budynku lub innego urzadzenia
znacznie przewyzsza wartos¢ gruntu, to podobne racje o charakterze spoteczno-
gospodarczym jakie wystepujg przy typowej budowie na cudzym gruncie
przemawiajg takze za umozliwieniem nabycia nieruchomosci gruntowej przez

remontujgcego posiadacza samoistnego na podstawie analogii z art. 231 k.c.

®2 Niepubl.
8 OSNC 1973, z. 1, poz. 12.
® Por. A. Kubas, [1972], s. 61.
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W jednym ze swych orzeczen Sad Najwyzszy stwierdzit,®®

ze instytucja budowy na
cudzym gruncie ma zastosowanie jedynie wtedy, gdy konstrukcja wznoszona jest
bezposrednio na gruncie. Zdaniem Sadu Najwyzszego art. 231 k.c. nie ma zatem
zastosowania do tzw. nadbudowy na cudzym budynku lub budowy na cudzym

fundamencie.

Stanowisko to budzi jednak watpliwosci. W mysl| art. 46 8§ 1 k.c. gruntem jest czes¢
powierzchni ziemskiej, natomiast nieruchomosci budynkowe oraz lokalowe (czesci
budynkéw) istniejg o tyle, o ile przepis szczegdlny na to pozwala. Budynek jest wiec
nieruchomoscia, o ile przepis szczegolny tak stanowi. Jezeli budynek lub inne
urzadzenie nie jest nieruchomosciag, stanowi czes¢ sktadowag gruntu i nie ma
przymiotu rzeczy albo jest rzeczg ruchoma, jesli nie jest trwale z gruntem zwigzany.
Nie mozna dlatego zgodzi¢ sie z wyrokiem SN z dnia 20. marca 2009 r. (Il CSK
581/08)%°, w ktérym stwierdzono, ze ,budynek stanowi cze$é sktadowa gruntu, chyba
ze przepis szczegolny stanowi inaczej’. Budynek stanowi bowiem cze$¢ skiadowg

gruntu tylko wtedy, gdy jest z nim trwale zwigzany.

Wiasnos¢ gruntu rozcigga sie takze na budynek. Przedmiotem prawa wtasnosci jest
grunt wraz ze znajdujgcym sie na nim budynkiem. Posiadacz samoistny gruntu, o
ktory stanowi art. 231 k.c. wlada gruntem wraz ze znajdujgcym sie na nim
budynkiem, stanowigcym czes¢ sktadowg gruntu. Posiadacz nie posiada odrebnie
gruntu oraz budynku, poniewaz budynek nie moze by¢, jako czes¢ sktadowa,
przedmiotem posiadania i praw rzeczowych. Wynika stad, ze nadbudowa na cudzym
budynku oraz wzniesienie budynku na cudzych fundamentach jest w istocie
wzniesieniem budynku na cudzym gruncie, co obejmuje art. 231 k.c. Nie ma bowiem
podstaw do wyrdzniania odrebnie gruntu i budynku czy fundamentéw, skoro te
ostatnie sg czesciami sktadowymi gruntu.

% Por. wyrok SN z dnia 28. 11 1963 r. (I CR 124/60), OSNCP 1964, z. 9, poz. 176.
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V. Wartosé budynku (urzadzenia) przenoszaca wartosé gruntu

1. Dziatka gruntu zajeta pod budowe

Wedle art. 231 k.c. roszczenie o wykup gruntu dotyczy jedynie dziatki zajetej pod
budowe, i jedynie co do tego obszaru dokonuje sie wyceny gruntu i poréwnania
wartosci gruntu do wartosci budynku. W uchwale SN z dnia 13 stycznia 1961 r. (I CR
979/60)°" stwierdzono, ze zajeta dziatka, ktérej wartosé poréwnuje sie z wartoscig
budynku to tylko czes$¢ gruntu znajdujgca sie pod budynkiem. W literaturze trafnie
jednak wyrazono poglad, w mysl| ktérego pojecie zajetej dziatki nalezy interpretowac
rozszerzajaco.® Pojecie to dotyczy nie tylko gruntu znajdujacego sie pod budynkiem,
ale takze tej jego niezabudowanej czesci, ktora jest niezbedna do nalezytego
korzystania z budowli zgodnie z jej przeznaczeniem. Przeciwne stanowisko
prowadzitoby do niekorzystnej konfiguracji gruntow, koniecznosci ustanawiania
odpowiednich stuzebnosci na rzecz osoby, ktorej przystuguje roszczenie z art. 231 §
1 k.c. Wedtug jednego z pogladow wskazowke, jak duzy obszar nalezy uznac¢ za
niezbedny do nalezytego korzystania z budynku dajg odpowiednie przepisy
administracyjne, okres$lajace rozmiary dziatek budowlanych.®® Pod uwage mozna
wzig¢ rowniez analogie z art. 151 zd. 2 k.c. Przepis ten pozwala wtascicielowi w
szczegoblnosci na zadanie od osoby, ktéra przekroczyta granice jego gruntu
wykupienia zajetej czesci gruntu, jak réwniez tej czesci, ktéra wskutek budowy
stracita dla wtasciciela znaczenie gospodarcze. Poglad ten spotkat sie z pewnymi
watpliwosciami w pismiennictwie.”® Twierdzi sie, ze analogia z art. 151 k.c.
dopuszczalna jest ewentualnie jedynie co do sytuacji, o ktorej stanowi art. 231 § 2
k.c., a wiec przypadku, w ktorym witasciciel zagda wykupienia dziatki przez osobg
wznoszacyg budynek lub inne urzadzenie na jego gruncie. W art. 151 oraz 231 § 2

% Niepubl.

®” OSN 1962, z. 3, poz. 92.

® Por. A. Kubas, [1972], s. 64.
% por, ibidem.

OPor. ibidem, s. 64-65.
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k.c. chodzi bowiem o uprawnienia wtasciciela, ktére majg na celu ochrone jego
uzasadnionych intereséw. Z kolei art. 231 § 1 k.c. dotyczy roszczenia o wykup
dziatki, przystugujacego posiadaczowi gruntu, ktéry bezprawnie zajgt cudzag
nieruchomos¢, a wiec naruszyt cudze prawo podmiotowe i to tak podstawowe jak
prawo witasnosci. Analogia z art. 151 zd. 2 k.c. do tego przypadku w istocie rozszerza
uprawnienia bezprawnego posiadacza gruntu kosztem wiasciciela. Posiadacz
mogtby zadac, wbrew woli wiasciciela, nie tylko zbycia na swojg rzecz dziatki zajetej
pod budowe, ale takze tej, ktéra cho¢ nie jest niezbedna dla wtasciwego korzystania
z budynku lub innego urzadzenia, to stracita dla wtasciciela znaczenie gospodarcze.
W literaturze wyrazono jednak stanowisko, ze z praktycznego punktu widzenia,
zwazywszy na postulat jednolitego interpretowania przepisbw o wykupie
zabudowanego gruntu, nalezy uznac¢ za zasadne stosowanie analogii z art. 151 zd. 2
k.c. do art. 231 8§ 1 oraz 2 k.c.”

Jednakze analiza art. 231 8§ 1 oraz 2 k.c. pozwala na stwierdzenie, ze nie ma
potrzeby siegania do przepiséw prawa administracyjnego czy analogii z art. 151 zd. 2
k.c., dla umozliwienia posiadaczowi nabycia gruntu pod budynkiem (nad budowla),
ale takze tego, ktory jest niezbedny do wiasciwego korzystania z budowli. W
przepisie tym prawodawca postuzyt sie zwrotem ,dziatki zajetej na ten cel”. Dziatka
zajeta w celu wzniesienia na niej budynku lub innego urzadzenia, to nie tylko obszar
pod budowlg, ale takze teren niezbedny do wtasciwego korzystania z budowli.
Okazuje sie, ze juz wykfadnia jezykowa przepisu pozwala na zbudowanie
wspomnianej reguty. W wyroku SN z dnia 4 pazdziernika 1979 r. (Ill CRN 163/79)"
stwierdzono, ze ,wykupowi na podstawie art. 231 8 1 k.c. podlega nie cata
nieruchomos¢, na ktérej posiadacz wznidst budynek, lecz tylko ta jej czesé, ktorg
zajmuje budynek wraz z koniecznym obejsciem. W wyjatkowe]j jednak sytuacji - gdy
wzgledy spoteczno-gospodarcze za tym w szczegdlny sposéb przemawiaja, a
budynek (...) jest tego rodzaju, ze do jego produkcyjnego wykorzystania potrzebne
jest zaplecze w postaci wiekszego areatu gruntu (...) - wykupem moze by¢ objety

takze ten wiekszy areat gruntu.”

" Por. ibidem, s. 65.

2 OSNC 1980, z. 5, poz. 95.
32



2. Chwila ustalenia wartosci budynku lub innego urzadzenia oraz dzialki

gruntu

Praktyczne znaczenie dla niniejszej tematyki ma réwniez ustalenie chwili, ktora jest
wilasciwa dla ustalenia dysproporcji pomiedzy warto$cig budynku oraz zajetej
przezen dziatki. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. powstaje z chwilg spetnienia sie
wszystkich przestanek w nim zawartych. Konieczne jest wiec, aby budynek lub inne
urzadzenie zostato wzniesione w czasie, kiedy wznoszacy budynek na cudzym
gruncie byt posiadaczem samoistnym w dobrej wierze. Roszenie posiadacza
powstaje zatem najwczesniej z chwilg wzniesienia budynku lub innego urzadzenia.
Chwilg powstania roszczenia jest dzien ukonczenia zabudowy. Jednakze
wznoszenie budynku lub innego urzadzenia jest czesto procesem dtugotrwatym i
wieloetapowym. W takim przypadku trafnie sie proponuje, by roszczenie z art. 231 §
1 k.c. powstawato juz na jednym z etapow wznoszenia budynku, jezeli budynek w
takim stanie przewyzszg znacznie swg wartoscig cene zajetego pod budowe

gruntu.”

Posiadacz samoistny zajetego pod budowe gruntu powinien by¢ w dobrej wierze
jedynie w czasie trwania budowy i pdzniejsza utrata dobrej wiary nie wptywa na
istnienie roszczenia o przeniesienie wkasnosci gruntu. Mogtoby to sugerowac, ze dla
oceny wartosci budynku lub innego urzadzenia oraz zajetego gruntu decydujgce
znaczenie ma takze jedynie czas trwania zabudowy. Jednakze posiadacz samoistny
gruntu w dobrej wierze, ktory wzniést budynek lub inne urzadzenie przenoszace
znacznie wartoscig cene zajetego gruntu bytby uprawniony z roszczenia z art. 231 §
1 k.c. takze wtedy, gdy w chwili dochodzenia roszczenia wzniesiony budynek byt
zniszczony lub powaznie uszkodzony w takim stopniu, ze jego warto$¢ juz nie
przewyzsza znacznie wartosci zajetego pod budowe gruntu. Tymczasem ratio legis
art. 231 k.c. jest zapobiezenie usuwaniu, wskutek zastosowania actio negatoria,
istniejgcych, wartosciowych budynkéw lub innych urzadzen, ktore uderzatoby w
uzasadniony interes indywidualny i spoteczny. Artykut 231 k.c. dotyczy zatem tylko

istniejgcych budowli w chwili korzystania z roszczenia z tego przepisu, przy czym

" Por. A. Kubas, [1972], s. 66.
33



wartos¢ budowli lub innego urzadzenia w chwili zagdania musi znacznie przenosi¢

wartosc zajetej pod budowe dziatki.

Z powyzszego jednoznacznie wynika, ze chwilg ustalania wartosci budynku lub
innego urzadzenia oraz wartosci zajetej pod budowe dziatki jest moment powstania
roszczenia z art. 231 k.c. Tylko istniejgca aktualnie rdéznica pomiedzy wartoscig
budynku Ilub innym urzadzenia a wartoscig dziatki gruntu daje mozliwosé
pokrzywdzenia posiadacza gruntu w dobrej wierze i naruszenia ogélnego interesu

spotecznego w utrzymaniu budowli na gruncie.”

Zestawienie wartosci budynku lub innego urzadzenia z wartoscig zajetej pod budowe
dziatki polega na poréwnaniu wartosci pienieznych. Z powodu braku przepisu
szczegOblnego nalezy bra¢ pod uwage wartos¢ rynkowg. Bywa jednak takze, ze
wartos¢ rynkowa budowli oraz jej rzeczywista warto$¢ znaczaco od siebie odbiegaja.
W takim przypadku nalezy bra¢ pod uwage nie cene rynkowa, lecz rzeczywistg
wartos¢ budowli, zliczajgc wartos¢ zuzytych materiatbw oraz wykorzystanej
robocizny, uwzgledniajac stopien zuzycia budowli. Wysokos$¢ cen nalezy ustala¢ na
dzien realizacji roszczenia z art. 231 k.c. Mozliwa jest tu analogia z ogélnego art. 363
8 2 k.c., ktéry stanowi, ze wysokos$¢ odszkodowania powinna by¢ ustalana wedtug

cen z daty ustalenia odszkodowania.

3. Zakres dysproporcji pomiedzy wartoscig budynku lub innego urzadzenia
a wartosciag zajetej pod budowe dziatki gruntu

Artykut 231 k.c. wymaga, by wartos¢ wzniesionego budynku lub urzadzenia na
cudzym gruncie przenosita znacznie wartos¢ zajetej dziatki gruntu. Decydujgce
znaczenie ma tu nie kwotowa roznica pomiedzy wartosciami, lecz stosunek tych
wartosci, réznica proporcjonalna. To, w jakim stopniu wartos¢ budynku lub innego
urzadzenia ma przenosi¢ wartos¢ zajetej dziatki, zalezy od oceny sadu, ktory
powinien bra¢ pod uwage wszystkie okolicznosci danego przypadku. Ratio legis art.
231 k.c. wskazuje na to, ze przy tej ocenie nalezy bra¢ pod uwage takze okres, w

ktorym budynek lub inne urzadzenie majg by¢ wykorzystywane.

" Por. ibidem.
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W wyroku SN z dnia 29 listopada 1957 r. (I CR 952/57)" stwierdzono, ze dla
przedmiotowej oceny nie jest obojetna takze bezwzgledna wartoS¢ wzniesionego
budynku lub urzadzenia. Wynika stad, ze nawet jesli stosunek wartosci budynku lub
innego urzadzenia do wartosci zajetej dziatki jest bliski jednosci, to gdy réznica tych
wartosci jest znaczacq kwotg, art. 231 k.c. powinien mie¢ zastosowanie. Niezhaczna

dysproporcja kwotowa nie ma tu wtedy znaczenia.

Jezeli jednak wartos¢ budynku lub innego urzadzenia jest niewielka i w zwigzku z
tym koszty jego usuniecia nie sg zbyt wysokie, nie pociggajg za sobg zbyt wielkiego
uszczerbku dla posiadacza, to nawet jesli zabudowany grunt bedzie miec
proporcjonalnie znacznie mniejszg warto$¢ od wartosci, wykluczone jest
zastosowanie art. 231 k.c. Przepis ten ma bowiem na celu ochrone stusznych i
znacznych interesOw posiadacza samoistnego gruntu, unikniecie przez niego
nadmiernej szkody. Ratio legis wskazanego przepisu polega na ochronie doniostych

wartosci materialnych.”

® OSPIiKA 1958, z. 7-8, poz. 192.
®Por. A. Kubas, [1972], s. 68.
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VI. Roszczenie wiasciciela z art. 231 8 2 k.c.

1. Ratio legis art. 231 § 2 k.c.

Wedtug prawa rzeczowego z 1946 r. wiasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono
nielegalnie budynek lub inne urzadzenie, nie mégt zada¢ jego wykupienia. Jezeli
budowle wzniést posiadacz w dobrej wierze, wtasciciel nie mogt zada¢ usuniecia
budowli, a obowigzany byt do zwrotu wartosci rzeczy przytaczonych i kosztow
robocizny albo sumy réwnej tej, o ktérg zwiekszyta sie wartosci nieruchomosci.
Posiadacz mdgt usungé budynek, przywracajgc stan poprzedni. Jezeli natomiast
wartos¢ budynku lub innego urzadzenia znacznie przewyzszata wartos¢ gruntu lub
jego czesci zajetej pod budowe, posiadacz mogt zada¢ przeniesienia wilasnosci
gruntu za zapfatg zwykiej ceny. Jezeli budowy dokonat posiadacz w ztej wierze,
wiasciciel mogt zada¢ przywrocenia stanu poprzedniego, natomiast gdy chciat
pozostawi¢ budowle, obowigzany byt do zaptaty wartosci materiatéw i robocizny albo
sumy rownowaznej tej, o jakg zwiekszyta sie warto$¢ gruntu (art. 73, 74 pr. rzecz.).

Taki stan prawny byt wysoce niezadowalajgcy. Jezeli posiadacz w dobrej wierze
decydowat sie na zgdanie odpowiedniej sumy pienieznej, a nie zbycia gruntu na
Swojq rzecz, wtasciciel obowigzany byt do zaptaty sumy pienieznej czesto o znacznej
wysokosci. Do czasu jej zaptaty posiadaczowi przystugiwato prawo zatrzymania
gruntu (art. 218 8 1 k.z.). Pozwany o wydanie nieruchomosci w procesie
windykacyjnym podnosit zarzut prawa zatrzymania i blokowat skutecznie Zzadanie
powoda. Zwazywszy na to, roszczenie windykacyjne wtasciciela natrafiato na trudng
przeszkode. W istocie ochrona prawna wilasciciela okazywata sie w takich
przypadkach fikcyjna.

Problem ten zostat zauwazony w literaturze oraz judykaturze. W wyroku SN z dnia
20. 1Il 1963 r. (Il CR 74/62)"" stwierdzono, ze istnieje faktyczny brak ochrony
interesOw wtasciciela gruntu zajetego pod budowle przez posiadacza samoistnego w

dobrej wierze. Sad Najwyzszy przyjat zatem, ze w drodze analogii wtascicielowi

T OSPIiKA 1964, z. 7-8, poz. 153.
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przystuguje roszczenie o wykupienie gruntu zajetego pod budowe. W uzasadnieniu
powotano sie na projekt nowego Kodeksu cywilnego z 1962 r., ktéry przewidywat

odpowiednik obecnie obowigzujgcego art. 231 § 2 k.c.

Stanowisko Sadu Najwyzszego spotkato sie z opozycja w literaturze.”® Podnoszono,
iz co prawda intencje Sadu byly stuszne i celowe, jednakze rozwigzanie, jakie przyjat
jest niemozliwe do zaakceptowania z punktu widzenia zasady praworzgadnosci i nie
miesci sie nawet w najszerzej pojmowanych granicach wyktadni. W istocie nie byta to

wyktadnia prawa, ale zachowanie prawotworcze.

Obecny art. 231 § 2 k.c. ma wychodzi¢ naprzeciw oczekiwaniom praktyki i usungé

trudnosci, jakie powstawaty na tle Prawa rzeczowego.

2. Legitymacja bierna wedtug art. 231 § 2 k.c.

Dyskusje rodzi zagadnienie, czy w przepis ten przyznaje wiascicielowi gruntu
roszczenie wobec kazdego, kto wzniesie na jego nieruchomosci budynek lub inne
urzadzenie’ czy tez jedynie wobec posiadacza samoistnego gruntu®®. Za pierwszym
stanowiskiem przemawia wyktadnia jezykowa art. 231 8§ 2 k.c., ktéry zawiera zwrot
Jten, ktory wzniost” w przeciwienstwie do art. 231 § 1 k.c., ktéry zawiera pojecie
posiadacza samoistnego w dobrej wierze. W uchwale SN z dnia 13 stycznia 1995 r.
(Il CZP 169/94)® stwierdzono, ze ,wtasciciel gruntu, na ktérym wzniesiono budynek
lub inne urzadzenie, moze realizowac przystugujgce mu na podstawie art. 231 § 2
k.c. roszczenie przeciwko kazdemu podmiotowi, ktéry nie byt uprawniony do
dokonywania tego rodzaju naktadéw na tym gruncie.” Z kolei drugie zapatrywanie
uzasadnia wyktadnia systemowa przepisu, a wiec wykfadnia uwzgledniajgca
potozenie przepisu pomiedzy art. 231 8§ 1 oraz art. 231 8§ 3 k.c. Co prawda, ten
ostatni nie obowigzuje od nowelizacji lipcowej Kodeksu cywilnego z 1990 roku, to
jednak nalezy zauwazy¢, ze zawierat rOwniez pojecie posiadacza samoistnego w

dobrej wierze, i z tego powodu odwofanie sie do niego ma podstawe. Podnosi sie

8 por. B. Dobrzanski, [1964]; J. Nowacki, [1967], s. 393.

" Por. T. Dybowski, [1969b], s. 182.

8 por. J. Wasilkowski, [1969], s. 261; A. Kubas, [1972], s. 105.
8 OSNC 1995, z. 4, poz. 64.
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réwniez, ze caty art. 231 k.c. w tym jego 8 2, nalezy do przepiséw rozliczeniowych
pomiedzy witascicielem a posiadaczem, dlatego takze on dotyczy jedynie posiadacza
samoistnego. Przepisy zawarte w art. 231 k.c. powinno sie interpretowac jednolicie;
niezasadne bytoby takie r6znicowanie przez prawodawce art. 231 § 1 i 3 oraz art.
231 § 2 k.c.®? Jezeli zatem zabudowy dokona osoba, ktdra nie jest posiadaczem
samoistnym, a wiec posiadacz zalezny albo dzierzyciel, rozliczenia z tego tytutu bedg
dokonywane na podstawie stosunku prawnego tgczacego wiasciciela z takg osoba.
W przypadku, gdy nie ma takiego stosunku prawego, w rachube wchodzg przepisy
0golne, regulujgce rozliczenia z naktadéw poczynionych na rzecz (art. 226-229 w
zwigzku z art. 230 k.c.). Zgodnie z trzecim zapatrywaniem, wtascicielowi przystuguje
roszczenie wobec posiadacza gruntu, niezaleznie od rodzaju posiadania (samoistne,
zalezne) oraz niezaleznie od dobrej albo ztej wiary; w rachube nie wchodzi natomiast
dzierzyciel, poniewaz nie moze by¢ traktowany jako podmiot wznoszacy budowle.®

Na aprobate zastuguje drugie stanowisko, jako najbardziej przekonujace.

Roszczenie wiasciciela jest niezalezne od dobrej albo ztej wiary posiadacza. W tym
znaczeniu ma szerszy charakter od analogicznego roszczenia posiadacza wobec
wiasciciela. Taka regulacja ma na celu ochrone zasadnego interesu wtasciciela
przed ingerencjg posiadacza. Wiasciciel moze, ale nie musi skorzysta¢ z roszczenia
z art. 231 § 2 k.c. Prawodawca wypefnit jednak luke w prawie, jaka wystepowata za

rzadéw Prawa rzeczowego.

W literaturze wyrazono stanowisko, w mysl| ktérego jezeli grunt jest przedmiotem
wspotwtasnosci, zgdanie wykupu dziatki moze by¢ wystosowane jedynie przez
wszystkich wspotwiascicieli, analogicznie do sytuaciji, gdy zabudowy cudzego gruntu
dokonali wspétposiadacze gruntu.®* Roszczenie z art. 231 § 2 k.c. nie moze wiec byé
realizowane tylko przez jednego ze wspotwiascicieli nieruchomosci. Realizacja tego
roszczenia prowadzi bowiem do rozporzadzenia nieruchomoscig wspdlna,
przekracza zatem zakres zwyktego zarzadu i wymaga zgody, po mysli art. 199 k.c.
zgody wszystkich wspétwtascicieli. W procesie o wykup dziatkki gruntu

wspotwiasciciele sg czynnymi uczestnikami koniecznymi postepowania. W razie,

8 por. A. Kubas, [1972], s. 105.
% por. E. Gniewek, [2008], s. 127.
# Por. A. Kubas, [1972], s. 106.
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gdyby ktorykolwiek z nich nie brat udziatu w postepowaniu, zostaje zawiadomiony o
procesie w trybie art. 195 k.p.c. W razie absencji ktéregokolwiek ze wspoétwiascicieli,
zachodzi brak przestanki jurysdykcyjnej pozytywnej® (brak legitymaciji czynnej), co
prowadzi do oddalenia powdédztwa. Wspdtwtasciciele, ktorzy chcieliby samodzielnie
wykonywaé¢ uprawnienie z art. 231 8§ 2 k.c. muszg znies¢ wspotwtasnos¢ gruntu, by

moc decydowac o swej rzeczy.

Jezeli zabudowany grunt nalezy do majatku wspolnego matzenskiego, realizacja
roszczenia z art. 231 § 2 k.c. wymaga zgody obydwu matzonkéw (art. 37 8 1 pkt 1
k.r.o.).

3. Zbieg norm z art. 231 § 2 oraz 151 k.c.

Odrebnego oméwienia wymaga relacja art. 231 8§ 2 k.c. do art. 151 k.c. Przepisy te
sg podstawag norm, ktorych hipotezy w pewnym zakresie sie krzyzujg. Przekroczenie
granicy przy wznoszeniu budowli jest réwniez jednoczesnie budowag na cudzym
gruncie, cho¢ rozumowanie to zawodzi w drugg strone. Wzniesienie budynku lub
innego urzadzenia w catosci na cudzym gruncie nie jest przekroczeniem granicy przy
wznoszeniu budowli, lecz typowag budowg na cudzym gruncie. Niniejsze rozwazania

sg poswiecone jedynie pierwszemu przypadkowi.

Zgodnie z art. 151 k.c. wtasciciel gruntu, ktérego granice przekroczono przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia moze zadac: (1) przywrdcenia stanu
poprzedniego, jezeli granice przekroczono z winy umysinej lub sprzeciwit sie
budowie bez nieuzasadnionej zwtoki lub grozi mu niewspétmiernie wielka szkoda; (2)
stosowanego wynagrodzenia za ustanowienie odpowiedniej stuzebnosci gruntowej;
(3) wykupienia zajetej czesci gruntu, jak réwniez tej czesci, ktéra na skutek budowy
stracita dla niego znaczenie gospodarcze. Z zestawienia tego przepisu z art. 231 § 2
k.c. wynika, ze nie bedg one ze sobg konkurowac, jezeli przekraczajacy granice
gruntu jest jedynie bezprawnym posiadaczem. Artykut 151 k.c. ma zastosowanie

tylko w stosunku do witasciciela, ktéry przekroczyt granice cudzego gruntu.®® Dopiero

% por. W. Broniewicz, [2008], s. 235.
% Por. W. Kocon, [1970], s. 1066.
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jezeli przekraczajacy jest wiascicielem i posiadaczem, dochodzi do konkurenciji art.
151 k.c. oraz art. 231 § 2 k.c., a wartosc¢ zajetej przez czes$¢ budynku dziatki jest

znacznie nizsza od tej czesci budynku, ktéra znajduje sie na cudzym gruncie.

Jednakze stwierdzenie, ze wtascicielowi w takich okolicznosciach przystuguje
dowolny wybo6r pomiedzy roszczeniami z art. 151 k.c. albo 231 § 2 k.c. bytoby
sprzeczne z ratio legis art. 151 k.c., ktory zawiera wieksze ograniczenia niz art. 231 §
2 k.c. Dopuszczalnos¢ dowolnego stosowania art. 231 § 2 k.c. jest rGwnoznaczna z
pominieciem wymagan stawianych przez art. 151 k.c.®” Proponuje sie wiec przyjaé
nastepujgce kryterium, pozwalajace na okreslenie, kiedy uprawniony moze
skorzystac¢ z art. 151 k.c. albo art. 231 § 2 k.c. Jezeli wiec przekroczenie granicy jest
skutkiem niejasnosci w ustaleniu granicy, przy czym przekroczenie jest nieznaczne,
zastosowanie powinien mie¢ art. 151 k.c. Jezeli natomiast przy wznoszeniu budowli
znacznie przekroczono granice, a budujgcy objgt w posiadanie samoistne czesc¢
cudzego gruntu, dotgczajgc go do wkasnej dziatki, mozliwe jest zastosowanie art. 231
§ 2 k.c.

W uchwale SN z dnia 29 grudnia 1987 r. (Ill CZP 79/87)® stwierdzono, iz ,samoistny
posiadacz w dobrej wierze, ktory przekroczyt granice sasiedniego gruntu przy
wznoszeniu budynku lub innego urzadzenia, o wartosci znacznie przekraczajacej
wartos¢ zajetej na ten cel czesci dziatki, moze zadac¢, aby wtasciciel przeniést na
niego wlasnos¢ zajetej dziatki za odpowiednim wynagrodzeniem. Uprawnienie do
wyboru Zzadan okreslonych w art. 151 zdanie drugie k.c. przystuguje wytgcznie
wiascicielowi tego gruntu, ktérego granice zostaty przekroczone przy wznoszeniu

budynku lub innego urzadzenia.”

8 por. A. Kubas, [1972], s. 109.
8 0OSNC 1989, z. 7-8, poz. 117.
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VII. Charakter prawny roszczen z art. 231 k.c.

1. Swoboda ksztattowania tresci roszczen

Uprawnienia z art. 231 k.c. powstajg z chwilg ziszczenia sie okreslonych w nim
przestanek. Majg one charakter roszczen majgtkowych, wynikajgcych ze stosunku
zobowigzaniowego powstatego z chwilg zrealizowania sie wspomnianych wymagan.
Posiadacz samoistny w dobre] wierze moze zadac przeniesienia wlasnosci zajetej
pod budowe dziatki, natomiast wtasciciel wykupienia zajetej dziatki przez tego, kto

wznidst budynek lub inne urzadzenie.

Wedtug jednego z pogladéw, wyrazonego juz na tle Prawa rzeczowego (art. 73 8§ 2),
wskazana regulacja ustawowa ma charakter przepisu dyspozytywnego.’ W mysl
tego stanowiska, strony mogty uregulowac tresé¢ powstatego miedzy nimi z mocy
ustawy stosunku prawnego wedlug wlasnego wyboru.®® Twierdzi sie, ze
zapatrywanie to jest w petni aktualne takze na tle obecnego art. 231 k.c.** Przepis
ten ma pozwala¢ nie tylko na umowne ustalenie praw i obowigzkéw stron przed

wzniesieniem budowli, ale takze po jej wzniesieniu.*?

Umowa zawarta pomiedzy posiadaczem gruntu a jego wiascicielem wytgczajg
zastosowanie art. 231 k.c. jezeli czynnosc¢ ta jest wazna. W przeciwnym razie, w
rachube wchodzi zastosowanie wskazanego przepisu. Jezeli zawarto umowe przed
wzniesieniem budowli, z jej tresci wynika przyznanie wtadztwa, ktére nie odpowiada
posiadaniu samoistnemu, niewaznos¢ czynnosci prawnej nie powoduje zmiany tego
wladztwa na posiadanie samoistne. Te bowiem jest kwestig faktow. Z Kkolei
niewaznos¢ umowy, w ktérej przyznano posiadanie zalezne oznacza tylko tyle, ze

posiadanie zalezne nie bylo posiadaniem prawnym.’® Wskutek niewaznosci umowy

% por. W. Czachdérski, [1960b], s. 489; S. Breyer, [1975], s. 204.
% por. J. S. Pigtowski, [1969].

% Por. A. Kubas, [1972], s. 111.

%2 por. ibidem.

% Odwotujac sie do teorii tytutu i sposobu nabycia, chodzi tu o brak tytutu prawnego. Por. A. Kunicki,
[1964], passim.
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nie przestato by¢ jednak posiadaniem zaleznym, co wyklucza zastosowanie art. 231
8 1 k.c. Wiasciciel moze jednak skorzystac z art. 231 § 2 k.c. Rozliczenie pomiedzy
posiadaczem zaleznym a wiascicielem gruntu moze réwniez nastgpi¢ na podstawie
art. 224 — 229 w zwiazku z art. 230 k.c.”

Z kolei niewaznos¢ umowy zawartej juz po wzniesieniu budynku lub innego
urzadzenia, powoduje, ze sytuacja prawna stron traktowana jest tak, jak gdyby
umowy nigdy nie zawarto, co oznacza, ze art. 231 k.c. bedzie miat petne

zastosowanie.®

Powyzsze stanowisko budzi watpliwosci. Warunkiem powstania roszczenia z art. 231
8 1 k.c. jest posiadanie samoistne gruntu, na ktorym wzniesiono budowle. Umowna
modyfikacja przysztego stosunku prawnego z art. 231 § 1 k.c. jest w takim przypadku
niemozliwa, poniewaz umowa taka wyklucza nabycie posiadania samoistnego w
dobrej wierze, a wiec ziszczenie przestanki z tego przepisu. Jezeli umownie przenosi
sie posiadanie samoistne bez tytutu prawnego (prawa wtasnosci) wykluczona jest
dobra wiara nabywcy. Z kolei je$li przenosi sie posiadanie samoistne wraz z tytutem
prawnym (prawem wtasnosci), nigdy nie powstanie roszczenie z art. 231 8 1 k.c. po
wzniesieniu budowli, poniewaz nie bedzie juz budowy na cudzym, lecz na wlkasnym

gruncie.

Uprawniony z art. 231 § 1 k.c. moze, ale nie musi korzysta¢ ze swego uprawnienia.
Moze takze zwolni¢ z dtugu witasciciela, obowigzanego do przeniesienia wtasnosci
dziatki gruntu za odptatnoscia. Podobnie, jezeli mozna umoéwié sie, ze na przyktad
zamiast jednorazowego wynagrodzenia, posiadacz bedzie spfacat wiasciciela w
formie renty czy ratami, nie oznacza to, ze art. 231 8§ 1 k.c. ma charakter
dyspozytywny. Strony bowiem nie mogg zmieni¢ ustawowej tresci zobowigzania, ale
mogq skorzystac ze zwolnienia z dtugu, odnowienia, datio in solutum, umownego
potrgcenia, bez ingerencji w ustawowg tres¢ zobowigzania i w konsekwencji
roszczenia z niego wynikajacego. Mogg skorzysta¢ z instytucji pozwalajgcych na
wygaszenie zobowigzania bez zaspokojenia wierzyciela przez wykonanie

zobowigzania. Nie jest to jednak modyfikacja ustawowej tresci zobowigzania, ktére

% Por. A. Kubas, [1972], s. 111.
% Por. ibidem, s. 112.
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powstaje z mocy prawa (ex lege)®. Jezeli strony zawierajg umowe najmu, a
nastepnie ustalaja, ze czynsz bedzie zastgpiony jednorazowg ustugg, to nie
zmieniajg ustawowej tresci umowy najmu, lecz zawierajg umowe odnowienia, ktéra
powoduje wygasniecie zobowigzania pierwotnego do zaptaty czynszu i powstanie

zobowigzania do wykonania ustugi.

Umowna zmiana tresci roszczenia moze dotyczy¢ ewentualnie roszczenia z art. 231
8 2 k.c. Kontrowersyjny jest zakres tej zmiany. W rachube moze wchodzi¢ na
przykitad termin spetnienia Swiadczenia, sposob zapfaty, itd. Watpliwa bytaby
natomiast taka zmiana, ktéra zobowigzywataby posiadacza do nabycia obok
zabudowanej dziatki, takze dziatki sagsiedniej, niekoniecznej do prawidtowego
korzystania z budowli. Takie zobowigzanie nie wynikatoby z ustawy (art. 231 § 2

k.c.), lecz z czynnosci prawnej (umowy).

2. Roszczenie z art. 231 k.c. jako podstawa umowy rozporzadzajacej

W pismiennictwie nie ma zgody co do tego, czy zobowigzanie z art. 231 k.c. jest
podstawg do zawarcia umowy rozporzadzajacej (art. 156 k.c.) czy tez umowy z art.
155 8 1 k.c. (tzw. zobowigzujgco - rozporzadzajacej). W mysl pierwszego
zapatrywania” wykonanie zobowigzania powstatego na podstawie art. 231 k.c.
nastepuje przez zawarcie umowy rozporzadzajacej, przenoszacej wtasnosc¢ dziatki
gruntu. Podstawg prawng takiej umowy jest wskazane zobowigzanie, jako stosunek
prawny powstaty wskutek zajscia innego zdarzenia niz umowa zobowigzujgca.
Zgodnie z drugim stanowiskiem,®® powstanie zobowigzania z art. 231 k.c. nie
zwalania stron z zawarcia umowy zobowigzujgcej do przeniesienia wtasnosci gruntu.
Jezeli strony umowy nie wykluczyty skutku rozporzadzajgcego (art. 155 § 1 k.c. in
fine) oraz nie zawarty umowy pod warunkiem lub z zastrzezeniem terminu (art. 157
k.c.) umowa taka wywota rowniez skutek rozporzadzajacy w postaci przeniesienia
wlasnosci gruntu. Trafne jest drugie stanowisko. W naturalny sposob odpowiada

tresci art. 156 k.c., ktory zrodita zobowigzania, bedacego podstawg umowy

% Por. S. Woéjcik, [1977], s. 522.
% Por. A. Kubas, [1972], s. 112.
% Por. S. Breyer, [1964], s. 1146.
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rozporzadzajgcej upatruje takze w innych zdarzeniach cywilnoprawnych niz umowa
zobowigzujgca. Takim zdarzeniem jest réwniez ziszczenie sie przestanek

okreslonych przez art. 231 k.c.

Jezeli strona zobowigzana do zawarcia umowy, odmawia jego wykonania,
uprawniony moze wytoczy¢ powodztwo o zobowigzanie dtuznika do ztozenia
o$wiadczenia woli stosownej tresci (art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c.).”
Prawomocny wyrok stwierdzajgcy obowigzek ztozenia oswiadczenia woli, zastepuje

to oswiadczenie.

3. Roszczenie z art. 231 k.c. jako roszczenie wynikajace z zobowigzania

realnego

Zgodnie z jednym ze stanowisk zobowigzanie powstate wskutek ziszczenia sie

przestanek z art. 231 k.c. nalezy do kategorii zobowigzan realnych.!®

Pojecie zobowigzania realnego jest dzietem nauki i judykatury. Szczegdlne
osiggniecia w dziedzinie zobowigzan realnych ma nauka francuska oraz

niemiecka,'* 102

chociaz figura ta nie jest obca takze polskiej doktrynie™. W mys$l|
dominujgcego pogladu zobowigzanie realne, to zobowigzanie, ktore jest zwigzane
okreslong sytuacjg prawnorzeczowsa; co najmniej jedna ze stron tego zobowigzania
jest wyznaczona przez specyficzng sytuacje zwigzang z rzeczg. Wierzytelnosc
wynikajgca z takiego stosunku prawnego jest skuteczna wobec kazdoczesnego
podmiotu prawa rzeczowego lub posiadacza rzeczy, chocby byt to posiadacz
bezprawny. Zobowigzanie realne jest niejako sprzezone z prawem rzeczowym lub
posiadaniem rzeczy. Z konstrukcji zobowigzania realnego wynika wniosek, ze strong
tego zobowigzania moze byC¢ jedynie osoba znajdujgca sie w danej sytuacji
prawnorzeczowej, hatomiast kazda zamiana podmiotu prawa rzeczowego powoduje

zmiane strony zobowigzania realnego bez koniecznosci zawierania uméw majacych

* Por. S. Wéjcik, [1977], s. 522.
1% por, uchwata SN z dnia 14. XI 1966 r. (Il CZP 55/66), OSNC 1967, z. 9, poz. 149.
%% por. A. Kubas, [1972], s. 119 i cyt. tam literatura.

192 por. 7. Radwanski, [1961], s. s. 209-213; A. Kunicki, [1966], s. 1530-1531; A. Wasiewicz, [1965], s.
144 i n.
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na celu zmiane podmiotu po stronie wierzyciela lub dtuznika, jak to jest wymagane

przy pozostatych zobowigzaniach ,zwyktych”, nie bedacych realnymi.

Nie oznacza to jednak, ze kategoria zobowigzan realnych jest jednolita.
Zobowigzania te majg rézne zrodta (ustawa, czynnos¢ prawna) oraz rézny sposob
powigzania z sytuacjg prawnorzeczowg. W jednych obydwie strony sg wyznaczone
przez specyficzng sytuacje prawnorzeczowg (art. 152, 154 § 2 k.c.), w innych tylko
jedna ze stron (art. 691 k.c.). Istnieje takze kategoria zobowigzan realnych, w ktérych
jedna ze stron znajduje sie w pewnej sytuacji prawnorzeczowej, jednakze nie jest to
przestanka wystarczajgca dla stania sie strong zobowigzania. W tym przypadku
zmiana podmiotu prawa rzeczowego (posiadania) nie powoduje zmiany strony

zobowigzania realnego.

W literaturze wymienia sie szereg argumentow przemawiajgcych za kwalifikacjg
zobowigzania z art. 231 k.c. jako zobowigzania realnego po stronie wiasciciela
nieruchomosci.'® Po pierwsze, twierdzi sie trescig roszczen z art. 231 k.c. jest
roszczenie 0 przeniesienie wiasnosci zabudowanej dziatki gruntu. Podmiotem
zobowigzanym z art. 231 8§ 1 k.c. oraz uprawnionym z art. 231 § 2 k.c. moze by¢
tylko wtasciciel gruntu, ktéremu przystuguje ten przymiot w chwili realizacji roszczen.
Kto w chwili dochodzenia wskazanych roszczen nie jest juz wtascicielem gruntu, nie
moze by¢ tez strong zobowigzania z art. 231 k.c. Osoba nie bedgca wtascicielem z
natury rzeczy nie moze przenies¢ wtasnosci nieruchomosci. Po drugie, uprawnienie
wynikajagce z art. 231 8§ 2 k.c. jest pochodng prawa witasnosci nieruchomosci
gruntowej. Stuzy ono realizacji i ochronie prawa wiasnosci, dlatego nie moze w
oderwaniu od niego funkcjonowac. Nie mozna zatem przeniesc tego uprawnienia bez
przeniesienia prawa wiasnosci zabudowanego gruntu. Przeniesienie wtasnosci
zabudowanej nieruchomosci powoduje takze przeniesienie uprawnien i obowigzkéw
z art. 231 8 1 oraz 2 k.c. na kazdoczesnego wtasciciela gruntu. Konkludujgc te czesc¢
dociekan mozna stwierdzi¢, ze zobowigzanie po stronie wtasciciela ma charakter
realny, niezaleznie od tego, czy chodzi o jego obowigzki (art. 231 § 1 k.c.) albo
prawa (art. 231 § 2 k.c.).

% por, A. Kubas, [1972], s. 121 i n.
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Rozwazenia wymaga takze, czy przeniesienie posiadania gruntu powoduje przejscie
diugu z art. 231 § 2 k.c. na nabywce posiadania. W mys$| tego przepisu, wiasciciel
moze zgada¢ wykupienia dziatki gruntu zajetej pod budowe ,od tego, kto wznidst’
budynek lub inne urzadzenie. Wynika stad, ze wtasciciel moze skierowaé swoje
zadanie tylko wobec posiadacza, ktéry wzniost budowle. Zmiany podmiotowe po
stronie posiadacza nie majg zatem z tego punktu widzenia zadnego znaczenia.
Nawet, jesli zmieni sie osoba posiadacza, zgdanie wtasciciela moze by¢ skierowane
jedynie wobec wznoszgacego budowle. Innymi stowy, zobowigzanie po stronie
dtuznika z art. 231 8§ 2 k.c. nie ma charakteru realnego.

Wedtug konkurencyjnego zapatrywania, diug z art. 231 8§ 2 k.c. jest realny w
zaleznosci do tego, czy posiadacz wznoszacy budowle byt w dobrej wierze.'® W
przypadku, gdy zabudowy dokonat posiadacz w dobrej wierze, przystuguje mu
roszczenie z art. 231 § 1 k.c., natomiast wiascicielowi przystuguje roszczenie z art.
231 § 2 k.c. niezaleznie od tego, czy posiadacz byt w dobrej albo ztej wierze. Jezeli
zostanie przeniesione posiadanie, w wraz z nim, nie przesgdzajgc w tym miejscu
mechanizmu tego przeniesienia (ex lege albo przelew), takze uprawnienie z art. 231
8 1 k.c.,, to wystgpi sytuacja, w ktorej nabywca posiadania gruntu bedzie miat
uprawnienie wobec wtasciciela, z kolei wiasciciel bedzie miat Zgdanie wobec zbywcy.
Jesli wtasciciel zrealizuje swoje roszczenie z art. 231 § 2 k.c. wobec zbywcy
posiadania gruntu, nabywca tego posiadania bedzie miat wobec niego roszczenie z
art. 231 8 1 k.c.,, poniewaz przystuguje ono wobec kazdoczesnego witasciciela
zabudowanego gruntu. Taka konstrukcja bytaby niezrozumiata dla uczestnikow
obrotu, sztuczna i niepotrzebnie wprowadza ,etap posredni’ (wtasciciel — zbywca -
nabywca posiadania), zamiast prostej konstrukcji (wtasciciel — nabywca). W zwigzku
z tym nalezy przyja¢, ze w takim przypadku, jak zdaje sie sugerowacC autor tej
koncepcji, diug z art. 231 § 2 k.c. przechodzi na nabywce posiadania gruntu, ktory
nabyt je od posiadacza samoistnego w dobrej wierze, uprzednio wznoszacego
budowle. Jezeli natomiast zbywcy posiadania gruntu nie przystugiwato roszczenie z
art. 231 8 1 k.c. i nie mogto w zwigzku z tym przejsS¢ na nabywce posiadania
(niezaleznie od sposobu przeniesienia — ex lege, przelew), to nalezy przyja¢, ze dtug

z art. 231 § 2 k.c. pozostaje przy zbywcy. Nie ma bowiem podstaw do konstruowania

94 por. ibidem, s. 130.
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domniemania przejecia dtugu, skoro dla jego skutecznosci wymagana jest zgoda

wierzyciela, gdy umowa przejecia zawierana jest pomiedzy dtuznikiem a przejemca.

Z powyzszym stanowiskiem trudno sie jednak zgodzi¢. Postuguje sie bowiem
argumentami nie majacymi podstaw w przepisach Kodeksu cywilnego. Nawet jezeli
realizacja mechanizmu z art. 231 8 2 k.c. przy zmianie posiadacza moze byc¢
»Sztuczna” czy niezrozumiata dla uczestnikbw obrotu prawnego, hie stanowi to
dostatecznego argumentu na rzecz tezy, ze w zaleznosci od dobrej albo ztej wiary
posiadacza gruntu zalezy to, czy dlug, o ktérym stanowi art. 231 § 2 k.c. przechodzi
na nabywce posiadania gruntu albo nie przechodzi. Punktem wyjscia powinna by¢
wyktadnia art. 231 8§ 2 k.c., ktéra nie pozostawia w tej kwestii watpliwosci -
dtuznikiem jest tylko ten, kto wznidst budowle na cudzym gruncie.

Odrebnym zagadnieniem jest to, czy zobowigzanie po stronie uprawnionego z art.
231 8 1 k.c. posiadacza, ktory wznidst budynek lub inne urzadzenie, ma charakter
realny. Roszczenie takie przystuguje nie kazdemu posiadaczowi, lecz posiadaczowi
samoistnemu, w dobrej wierze, ktéry wzniést budowle. Pojawia sie z chwilg
ziszczenia sie wszystkich przestanek okreslonych przez art. 231 § 1 k.c. Sam fakt
posiadania gruntu nie wystarczy; konieczne jest rowniez istnienie dobrej wiary, a
wiec elementu o charakterze podmiotowym. Dobra wiara z kolei jest czynnikiem
zwigzanym scisle z osobg konkretnego posiadacza, jest stanem jego Swiadomosci |
wiedzy 0 jego rzeczywistej sytuacji prawnej. Ponadto, art. 231 8§ 1 k.c. stanowi o
posiadaczu, ,ktory wzniést” budynek lub inne urzadzenie. Nawet jesli ma sie przymiot
posiadacza samoistnego gruntu w dobrej wierze, nie wystarczy to do powstania
roszczenia z art. 231 8§ 1 k.c. Konieczne jest rOwniez wzniesienie przez tego
posiadacza takze budowli, i to jemu tylko roszczenie to przystuguje. W wyroku SN z
dnia 7 lutego 2001 r. (V CKN 202/00)* stwierdzono, ze ,roszczenie z art. 231 § 1
k.c. jest prawem o tyle swoistym, ze zwigzane jest z posiadaniem gruntu, na ktorym
posiadacz wzniést budynek, nie moze powsta¢ bez tego posiadania, a od jego
trwania uzalezniony jest tez dalszy jego byt.” Z natury rzeczy wiec przeniesienie
posiadania zabudowanego gruntu, przez uprawnionego z art. 231 8 1 k.c. nie
pocigga za sobg ex lege przeniesienia roszczenia O przeniesienie witasnosci

zabudowanego gruntu. Nabywca posiadania nie spetnia bowiem przestanek

195 Niepubl.
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wymaganych przez art. 231 8§ 1 k.c. Innymi stowy, wierzytelno$¢ posiadacza z art.

231 8 1 k.c. nie wynika z zobowigzania realnego.

Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. jest jednak zbywalne.'® Podlega zbyciu, ale wraz z
posiadaniem gruntu. Oznacza to, ze jest prawem podmiotowym zwigzanym’ z
wiladztwem faktycznym w postaci posiadania samoistnego gruntu. Przeniesienie
posiadania bez przeniesienia uprawnienia z art. 231 8§ 1 k.c. powoduje wygasniecie
tego ostatniego, poniewaz roszczenie to moze przystugiwac jedynie posiadaczowi
nieruchomosci gruntowej. Z tej samej przyczyny przeniesienie uprawnienia bez

przeniesienia posiadania gruntu jest niewazne.

Przejscie uprawnienia z art. 231 § 1 k.c. jest mozliwe wskutek sukcesji uniwersalnej
oraz syngularnej. W uchwale SN z dnia 20 marca 1981 r. (Il CZP 13/81)'°® uznano,
iz ,roszczenie samoistnego posiadacza o wykup dziatki gruntu, na ktérej wznidst on
budynek (art. 231 8§ 1 k.c.), przechodzi zarébwno na jego spadkobierce, jak i na
nabywce z mocy czynnosci prawnej; w obydwu wypadkach przestankg nabycia
roszczenia przez nastepce prawnego posiadacza jest przejscie na niego posiadania

zajetej pod budowe dziatki gruntéw.”

W pierwszym przypadku, w wyniku sukcesji pod tytutem ogélnym nabywca uzyskuje
nie tylko posiadanie rzeczy, ale takze uprawnienie zwigzane z tym posiadaniem. W
wyroku SN z dnia 6 marca 1981 r. (Il CRN 25/81)'*° przyjeto, ze z chwilg otwarcia
spadku, spadkobierca staje sie posiadaczem gruntu zabudowanego przez
spadkodawce (art. 922 8§ 1 k.c.) i odtad, jako podmiot tego - powigzanego z
posiadaniem - roszczenia, moze je realizowac. Uprawnienie to moze bowiem przejsé
na sukcesora pod tytutem ogdélnym tylko wtedy, gdy przechodzi wraz z posiadaniem
rzeczy. W nauce dominuje stanowisko, wedle ktérego posiadanie jest dziedziczne.'*°
W mysl tego zapatrywania z chwilg otwarcia spadku, spadkobierca staje sie

posiadaczem rzeczy, uprzednio posiadanej przez spadkodawce, bez koniecznosci

1% por. S. Breyer, [1975], s. 214, 215.

197 por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2001], s. 141; Z. Radwanski, [2009], s. 95.
1% OSNC 1981, z. 9, poz. 168.

1% Niepubl.

19 por, Z. K. Nowakowski, [1980], s. 243; J. Gwiazdomorski, [1967], s. 43; J. S. Pigtowski, [1969], s.
88; A. Kunicki, [1961], s. 89-92; E. Skretowicz, [1962], s. 1205; M. Szacinski, [1966], s. 925.
Przeciwnie jednak por. S. Kotodziejski, [1969], s. 58; J. Wasilkowski, [1957], s. 378.
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objecia rzeczy w rzeczywiste wtadztwo faktyczne. Z roszczenia o wykup gruntu moga
skorzysta¢ wszyscy spadkobiercy tacznie albo spadkobiercy dysponujgcy
wiekszoscig udziatbw w spadku. W tym ostatnim przypadku mogg dochodzié
przeniesienia wtasnosci gruntu na podstawie zgody sadu (art. 199 k.c. w zwigzku z
art. 1035 k.c.),** a nabyta nieruchomos$é wchodzi w sktad spadku.

Jezeli po otwarciu spadku tylko niektérzy ze spadkobiercow wiadajg faktycznie
gruntem, nie oznacza to, ze pozostali nie odziedziczyli posiadania nieruchomosci.
Jak wyze] podkreslono, dziedziczenie posiadania nie wymaga objecia rzeczy we
wladztwo faktyczne. Jezeli tylko kilku ze spadkobiercéw sprawuje witadztwo
faktyczne nad rzeczg jak wspoétwtasciciele z wytgczeniem innych spadkobiercéw,
moze to oznaczaé utrate wspotposiadania przez pozostatych spadkobiercow. Gdy
nastepuje to wskutek umowy zawartej pomiedzy spadkobiercami, mozna przyjac, ze
wykonujacy faktyczne wtadztwo nabyli od pozostatych odpowiednie udzialty we

wspotposiadaniu nieruchomoscia i tym samym w roszczeniu z art. 231 § 1 k.c.

Nabycie posiadania wskutek sukcesji syngularnej moze nastgpi¢ w wyniku zawarcia
umowy o przeniesienie posiadania (art. 348 — 351 k.c.) oraz w wyniku

jednostronnego zawtaszczenia posiadania bez zgody wyzutego z posiadania.

W pierwszym przypadku umowne nabycie posiadania nieruchomosci gruntowej nie
wystarczy do nabycia roszczenia z art. 231 8§ 1 k.c. Przeniesienie posiadania nie
powoduje bowiem przejscia ex lege tego uprawnienia na nabywce. Konieczne jest
zatem zawarcie dodatkowej umowy przelewu wierzytelnosci. Kazda umowa
zobowigzujgca do przelewu wierzytelnosci z mocy art. 510 § 1 k.c. wywotuje skutek
rozporzadzajacy i wierzytelnos¢ przenosi na nabywce. Nie mozna zgodzi¢ sie ze
stanowiskiem, ze umowa taka moze doj$¢ do skutku nawet per facta concludentia.*?
Jezeli roszczenie z art. 231 8 1 k.c. jest podstawg zawarcia umowy rozporzgdzajgce;j
w formie aktu notarialnego, to nalezy przyja¢, ze umowa przenoszgca roszczenie o
rozporzadzenie wlasnoscig nieruchomosci takze powinna by¢ zawarta w tej samej

formie.

' por. A. Kubas, [1972], s. 126.
"2 por, ibidem, s. 128.
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Jednostronne nabycie posiadania gruntu wytgcza nabycie uprawnienia z art. 231 8 1
k.c. w drodze przelewu. Uzyskanie posiadania wskutek zawtaszczenia nie
doprowadzi do nabycia wierzytelnosci o przeniesienie wlasnosci zabudowanego
gruntu. Poprzedni posiadacz takze nie bedzie mdgt realizowa¢ tego roszczenia,
poniewaz utraci przymiot posiadacza, a jest to niezbedna przestanka wymagana
przez wskazany przepis. W tym wypadku, zadna z wymienionych oséb nie bedzie
uprawniona z art. 231 8§ 1 k.c. Jezeli osoba, ktéra utracita posiadanie, odzyska je, w
taki sposob, ze bedzie ono traktowane jako nieprzerwane, odzyska réwniez
roszczenie z art. 231 8 1 k.c. Przyznanie tej wierzytelnosci osobie, ktéra samowolnie
odebrata posiadanie poprzednikowi bytoby premiowaniem przez prawodawce
nagannych, sprzecznych z dobrymi obyczajami zachowan. Takie rozwigzanie
godzitoby w zasady stusznosci. Roszczenie z art. 231 8 1 k.c. jest uprawnieniem
przyznanym posiadaczowi w dobrej wierze, majgcym na celu ochrone jego
zasadnych interesbw majgtkowych. Pozwala bowiem na usuniecie niezgodnosci
pomiedzy stanem faktycznym oraz prawnym nieruchomosci gruntowej, o ktorej
posiadacz nie wiedziat i przy dotozeniu nalezytej starannosci nie mogt sie dowiedzieé
wznoszgc budowle i ponoszac przy tym znaczne koszty. Przeniesienie wierzytelnosci
z art. 231 8 1 k.c. wskutek przelewu jest efektem zawarcia umowy, a wiec za zgodg
poprzednika. Jezeli godzi sie na takg czynnosc prawng, nie moze twierdzic¢, ze dzieje

sie mu krzywda (volenti non fit iniuria).

Posiadacz nieruchomosci gruntowej moze nabyC¢ uprawnienie z art. 231 8 1 k.c.
wskutek zawarcia umowy przelewu tej wierzytelnosci z dotychczasowym
posiadaczem, jezeli utrata posiadania przez niego nie jest ostateczna i roszczenie
nie wygasto. W przeciwnym razie, jesli poprzednik posiadanie utracit, jego

wierzytelnos¢ o przeniesienie wkasnosci gruntu takze wygasto.

W literaturze reprezentowane jest jednak stanowisko, w my$l ktérego zadne z
zobowigzan z art. 231 k.c. nie jest realne.'*® Twierdzi sie, ze roszczenie posiadacza
moze by¢ skierowane jedynie wobec tego, kto byt wtascicielem w chwili wznoszenia
budowli i jest nim nadal w chwili dochodzenia zgdania. Roszczenie o przeniesienie
wlasnosci zabudowanej dziatki jest chronione wzgledem oséb trzecich podobnie jak

kazda inna wierzytelno$¢, w szczegolnosci przez ius ad rem (art. 59 k.c.). Podobnie

3 por. J. Gwiazdomorski, [1968], s. 322 i n.
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roszczenie z art. 231 8§ 2 k.c. moze by¢ podnoszone przez tego, kto byt wtascicielem
w chwili wznoszenia budowli, a przeciw tylko temu, kto jg wznidst. Zmiany

podmiotowe sg dopuszczalne jedynie na podstawie umowy przelewu wierzytelnosci.

Poglad ten jednak nie przekonuje.™ Gdyby go zaakceptowaé, a nie zasziyby
przestanki zastosowania art. 59 k.c., zmiana po stornie posiadacza lub wtasciciela
doprowadzitaby do wygasniecia roszczenia z art. 231 8 1 lub 2 k.c. wskutek
nastepczej niemozliwosci spetnienia swiadczenia (art. 475 8 1 k.c.) lub powstania
obowiazku naprawienia szkody (art. 471 k.c.).'*® Posiadacz nie bedzie mogt
skutecznie dochodzi¢ swojego roszczenia wobec nowego wiasciciela, skoro wobec

niego roszczenie nie przystuguje.

Pomimo, ze omawiany przepis nie zawiera pojecia ,kazdoczesny witasciciel”, to
podobnego terminu nie zawierajg art. 145, 149 lub 152 k.c., a mimo to podmiotami
stosunkéw prawnych, uregulowanych przez wskazane przepisy sg kazdoczesni
wiasciciele. Poglad taki jest powszechnie aprobowany w doktrynie. Trudno zatem
zgodzi¢ sie ze stwierdzeniem, ze w przypadku art. 231 k.c. powinno by¢ inaczej. Za
realnym charakterem diugu wiasciciela przemawia takze inny argument. Posiadacz
nie ma bowiem wptywu na przeniesienie wlasnosci przez wiasciciela gruntu. Zmiana
podmiotu wiasnosci mogtaby pozbawié posiadacza ustawowego uprawnienia
wskutek okolicznosci, na ktére nie ma zadnego wplywu. Poza sytuacjg okreslong
przez art. 59 k.c. posiadacz na tle omawianej koncepcji pozbawiony jest ochrony
prawnej. Tymczasem art. 231 8 1 k.c. ma stuzyé osiggnieciu wazkiego celu —
uzgodnieniu stanu faktycznego ze stanem prawnym gruntu w interesie posiadacza,
ktory o tej niezgodnosci nie wiedziat i ponidést znaczne naktady na grunt.
Niedopuszczalnos¢ dochodzenia roszczeh z art. 231 8 1 oraz 2 k.c. w przypadku
zmiany wtasciciela gruntu bytaby sprzeczna z ratio legis tych przepiséw.

14 por. A. Kubas, [1972], s. 123-124.
"% por, T. Dybowski, [1969b], s. 152 i n.
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VIIl. Wykonanie zobowigzan z art. 231 k.c.

1. Naduzycie roszczenia z art. 231 k.c.

Roszczenie z art. 231 k.c. jest prawem podmiotowym, dlatego prima facie podlega
ocenie z punku widzenia naduzycia prawa podmiotowego (art. 5 k.c.).*® Ze wzgledu
na zasady wspotzycia spotecznego lub spoteczno — gospodarcze przeznaczenie
roszczenia, nie mozna wykluczy¢, ze w pewnych okolicznosciach wykonywanie
uprawnienia z art. 231 k.c. bedzie naduzyciem prawa podmiotowego. Sad Najwyzszy
dopuszcza zarzut naduzycia roszczenia z art. 231 k.c. W wyroku SN z dnia 18
listopada 1965 r. (Ill CR 202/65)*" czytamy, ze ,prawo wykupu gruntu unormowane
w art. 73 8 2 pr. rzecz. lub art. 231 § 1 k.c. nie moze byc¢ realizowane i nie moze
korzysta¢ z ochrony prawa - mimo ze zostaty spetnione przestanki przewidziane w
powyzszych przepisach - jezeli ze szczegolnych okolicznosci danej sprawy wynika,
ze stan prawny wytworzony przez zobowigzanie wiasciciela gruntu do przeniesienia
wtasnosci tego gruntu na rzecz posiadacza doprowadzitby do catkowicie szkodliwej z
punktu widzenia interesu spoteczno-gospodarczego konfiguracji nieruchomosci i
statby sie przyczyng sporow na tle stosunkéw sagsiedzkich.” W postanowieniu SN z
dnia 30 sierpnia 1968 r. (Il CRN 197/68)''® stwierdzono, ze ,przepisy o ograniczeniu
podziatu gospodarstw rolnych nie stojg na przeszkodzie podziatowi bedacemu
wynikiem wydzielenia dziatki zajetej pod dokonang uprzednio budowe (art. 231 8§ 1
k.c.). Wyjatkowo - jezeli wydzielenie takiej dziatki mogtoby wpltynaé szczegolnie
ujemnie na produkcyjnosé gospodarstwa rolnego, w skifad ktérego dziatka ta
wchodzi, a za uwzglednieniem roszczenia o wykup nie przemawia szczegolnie
uzasadniony interes zadajgcego wykupu - jego zgdanie moze by¢ ocenione jako
sprzeczne z zasadami wspotzycia spotecznego i nie podlegajgce tym samym
ochronie (art. 5 k.c.).” Podobnie w wyroku SN z dnia 25 czerwca 1968 r. (Il CRN

18 por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2001], s. 149; Z. Radwanski, [2009], s. 106, 108 i n.
" OSNC 19686, z. 9, poz. 152.
"8 OsSP 1969, z. 7, poz. 159.
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159/68)**° stwierdzono, ze ,0 ile w sprawach o wydanie gruntu przeciwko diugoletnim
posiadaczom, ktérzy weszli w posiadanie gruntu na podstawie nieformalnej umowy
nabycia, nie jest uzasadnione uzaleznienie stosowania art. 5 k.c. od zaistnienia po
stronie pozwanego szczegdlnych okolicznosci o charakterze przemijajacym, o tyle
brak szczegolnych wzgledow spotecznych, ktore uzasadni¢ by mogty tak daleko
idacg ochrone z art. 5 k.c. w stosunku do diugoletnich posiadaczy, ktorzy z innego
tytutu niz nieformalne nabycie weszli w posiadanie gruntu (na przyktad w wypadku
oddania w bezptatne uzytkowanie czy dzierzawe).”

Kazdy taki przypadek naduzycia powinien by¢ rozpatrywany indywidualnie, z
uwzglednieniem wszelkich okolicznosci.'*® zarzut naduzycia prawa podmiotowego
ma charakter czasowy (dylatoryjny) i powoduje jedynie czasowe ubezskutecznienie

zgdania uprawnionego.

2. Umowne wykonanie zobowigzania

W mys| art. 231 8§ 1 k.c. samoistny posiadacz gruntu zajetego pod budowe oraz
wedle art. 231 § 2 k.c. wiasciciel nieruchomos$ci gruntowej mogg zadac przeniesienia
wlasnosci gruntu na wznoszgcego budynek lub inne urzadzenie na cudzym gruncie.
Zgodnie z powszechnym pogladem, wykonanie zobowigzania z art. 231 8§ 1 oraz 2
k.c. polega na ztozeniu odpowiedniego o$wiadczenia woli.*?* Nie jest to stwierdzenie
precyzyjne, poniewaz swiadczeniem 2z tego zobowigzania jest w istocie
doprowadzenie do przeniesienia wlasnosci nieruchomosci gruntowej, niezaleznie od
sposobu tego przeniesienia. Gdyby teoretycznie wilasnos¢ gruntu przeszia na
podstawie specjalnej ustawy, to dtuznik zostatby zwolniony z zobowigzania i nie
musiat przystepowa¢ do zawarcia umowy O przeniesienie wtasnosci. W praktyce
jednak spetnienie Swiadczenia z zobowigzania z art. 231 k.c. mozliwe jest przez

zawarcie umowy 0 przeniesienie wkasnosci. Dlatego tez, w duzym skrocie, mozna

9 0SP 1970, z. 10, poz. 197.
120 por. A. Wolter, J. Ignatowicz, K. Stefaniuk, [2001], s. 152.
2L por. A. Kubas, [1972], s. 131.
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twierdzi¢, ze Swiadczenie z tego zobowigzania polega na zitozeniu stosownego

oswiadczenia woli i odpowiedniej formie.

Dtuznik moze (wtasciciel, posiadacz) moze dobrowolnie spetni¢ sSwiadczenie,
zawierajgc umowe, na podstawie ktorej dojdzie do przeniesienia wlasnosci
zabudowanego gruntu na posiadacza, ktory budowle wzniést. Wedtug jednego ze

stanowisk,'%?

zrealizowanie w drodze umowy roszczenia z art. 231 k.c. nie jest
dopuszczalne, poniewaz konieczne jest uprzednie ustalenie czy zobowigzanie z art.
231 k.c. powstato. Z uwagi na to, ze powstaje ono wskutek ziszczenia sie szeregu
przestanek, a stan faktyczny bedacy jego podstawg jest skomplikowany,
rozstrzygniecie o jego powstaniu powinno naleze¢ do sadu, a nie do stron umowy lub
notariusza sporzadzajgcego umowe przeniesienia - wlasnosci nieruchomosci

gruntowe;.

Z pogladem tym nie mozna sie jednak zgodzi¢. Nie ma on Zzadnej podstawy w
przepisach Kodeksu cywilnego, a tak daleko idace ograniczenie woli uczestnikow
obrotu, polegajgce na odebraniu im mozliwosci wykonania zobowigzania przez
zawarcie umowy, powinno mie¢ taka podstawe normatywng. Jezeli istniejg
uzasadnione watpliwosci co do zasadnosci roszczenia, notariusz moze odmowic
sporzadzenia aktu notarialnego (art. 81 Prawa o notariacie). Zobowigzanie z art. 231
k.c. jest bowiem podstawg prawng umowy przenoszacej wtasnosc¢ (art. 156 k.c.).
Brak podstawy prawnej  powoduje  bezwzgledng niewaznos¢  umowy
rozporzadzajgcej. Notariusz natomiast moze odmowi¢é dokonania czynnosci
sprzecznej z prawem. Strony mogg wnies¢ zazalenie na odmowe sporzgadzenia
czynnosci przez notariusza (art. 83 8 1 Prawa o0 notariacie); mogq takze ustali¢

istnienie stosunku prawnego w postepowaniu ustalajgcym (art. 189 k.c.).

3. Sadowe dochodzenie wykonania zobowigzania

I. Jezeli wykonanie zobowigzania z art. 231 k.c. nie dojdzie wskutek zawarcia umowy

przenoszace] wlasnos¢ gruntu, pozostaje sgdowa realizacja tego roszczenia w

22 por. S. Breyer, [1975], s. 204, 205.
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sadowym postepowaniu procesowym. Swiadczenie diuznika polega na ztozeniu w
stosownej formie oswiadczenia woli wspottworzacego umowe 0 przeniesienie
wiasnosci gruntu. Powod w postepowaniu sgdowym zgda zatem na podstawie art. 64
k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c. zobowigzania pozwanego do zitozenia tego
oSwiadczenia. W mysl art. 64 k.c. prawomocny wyrok sadu zastepuje to

oswiadczenie.

Wyktadnia art. 64 k.c. i sposob realizacji zgdania ztozenia o$wiadczenia woli przez
dtuznika byly przedmiotem uchwaty sktadu siedmiu sedziéw Sadu Najwyzszego z
dnia 7 stycznia 1967 r. (Il CZP 32/66)*%, w ktérej stwierdzono, ze ,prawomocne
orzeczenie sadu stwierdzajgce obowigzek strony do zfozenia o0znaczonego
oswiadczenia woli zastepuje to oswiadczenie (art. 64 k.c. oraz art. 1047 k.p.c.).
Jezeli wiec oswiadczenie to ma stanowi¢ sktadnik umowy, jaka ma byé zawarta
pomiedzy stronami, do zawarcia tej umowy konieczne jest ztozenie odpowiedniego
oswiadczenia woli przez drugg strone z zachowaniem wymaganej formy. Nie dotyczy
to jednak zawarcia umowy przyrzeczonej w umowie przedwstepnej (art. 390 § 2 k.c.)
oraz wypadkéw, gdy sad uwzglednia powodztwo o stwierdzenie obowigzku zawarcia
umowy catkowicie zgodnie z zgdaniem powoda; w takich wypadkach orzeczenie

sgdu stwierdza zawarcie umowy i zastepuje te umowe.”

Orzeczenie to moze budzi¢ teoretyczne watpliwosci. Zdaniem Sadu Najwyzszego
wyrok zastepuje umowe, jesli w petni odpowiada zgdaniu powoda. Tymczasem art.
64 k.c. stanowi jedynie o zastgpieniu oswiadczenia woli dtuznika, a nie obydwu stron
umowy. Nawet jesli przyjaé, ze oswiadczenie woli powoda zawarte jest w pozwie, to
ze wzgledu na wymaganie formy szczegotowej (na przyktad aktu notarialnego) dla
dochodzonej umowy nie moze by¢ uznane za wazne. Wyrok moze te forme sanowac
w przypadku oswiadczenia woli dtuznika; nie moze tego spowodowac w przypadku
oswiadczenia woli wierzyciela (powoda). Za koncepcjg Sadu Najwyzszego stojg z
pewnoscig wzgledy natury funkcjonalnej. Chodzi o usuniecie praktycznych
.hiezyciowych” przeszkdéd stojgcych na drodze realizacji roszczenia o ztozenie

oswiadczenia woli, a w praktyce zawarcie umowy.

22 OSNCP 1968, z. 12, poz. 199.
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Stanowisko Sgdu Najwyzszego spotkato sie w literaturze z opozycjg takze z innegj
przyczyny. Wedtug jednego z pogladéw,'** jezeli wyrok nie odpowiada doktadnie
treSci zgdania powodztwa i wymaga ztozenia oswiadczenia woli powoda, ten
uzyskujac wyrok dla niego jednak korzystny nie jest ograniczony zadnym terminem
do ztozenia o$wiadczenia woli wspéttworzgcego wraz z orzeczeniem sadu umowe.
Stwarzatoby to nieograniczony w czasie stan niepewnosci dla pozwanego.
Orzeczenie zastepujgce oswiadczenie woli dtuznika wedtug koncepcji Sadu
Najwyzszego w istocie nie spetnia funkcji przed nim postawionej; nie realizuje intencji
prawodawcy jaka mu towarzyszyta, gdy wprowadzat art. 64 k.c. oraz 1047 k.p.c.**®
Wyrok zobowigzujacy pozwanego do ztozenia oswiadczenia woli powinien zatem

zawiera¢ wzmianke o zgodzie powoda na tresc takiego oswiadczenia woli.

Zapatrywanie to budzi jednak watpliwosci z tego powodu, iz Kodeks postepowania
cywilnego nie zna instytucji wzmianki o zgodzie powoda na oswiadczenie woli
dtuznika, co prawda korzystne dla wierzyciela, jednakze odbiegajagcego od tego,
jakiego on zadat.

W mysl innego, trafniejszego pogladu,*?®

aby powdd mégt osiagna¢ skutek w postaci
zawarcia dochodzonej umowy, powinien ztozy¢ oswiadczenie odpowiedniej tresci i w
odpowiedniej formie. Orzeczenie sgdu zastepuje jedynie oswiadczenie woli dtuznika.
Do chwili ztozenia o$wiadczenia woli przez wierzyciela, umowa nie dojdzie do
skutku, pomimo uzyskania prawomocnego wyroku wydanego na podstawie art. 64
k.c. w zwigzku z art. 1047 k.p.c. Istnieje zatem stan niepewnosci dla dtuznika, ktory
nie ma wptywu na oswiadczenie woli wierzyciela. Nie jednak przepisu, ktéry
regulowatby te sytuacje. Rozwigzaniem tego problematu jest siegniecie do analogii z
art. 68 w zwigzku z art. 66 § 2 k.c. Zgdanie zawarte w pozwie mozna traktowac jak
oferte zawarcia umowy. Jezeli sad zasadzi zadanie jednakze w zmienionym
zakresie, a wyrok zastepuje oswiadczenie dtuznika, to orzeczenie sgadu mozna
potraktowac jako przyjecie oferty z zastrzezeniem jej zmiany. W mysl| art. 68 k.c.

przyjecie oferty z zastrzezeniem jej zmiany poczytuje sie za nowg oferte. Powdd

124 por. B. Dobrzanski, [1969].
125 por. E. Gniewek, [1970], s. 1049.
2% por, A. Kubas, [1972], s. 144-145,
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staje sie w takim przypadku adresatem (oblatem) nowej oferty, ktéra wigze oferenta
przez czas okreslony w art. 66 8 2 k.c. Po bezskutecznym uptywie tego terminu
pozwany przestaje by¢ zwigzany swojq ofertg. Jezeli powdd ztozy oswiadczenie woli
pozniej niz to okresla art. 66 8§ 2 k.c. per analogiam, pozwany, w razie nadania
wyrokowi klauzuli wykonalnosci bedzie mogt wnies¢ powodztwo przeciwegzekucyjne
0 pozbawienie tytutu wykonawczego wykonalnosci (art. 840 § 1 pkt 2 k.p.c.). W takiej
sytuacji skutki wyroku wydanego na podstawie art. 64 k.c. w zwigzku z art. 1047

k.p.c. ustana.

Il. Roszczenie z art. 231 k.c. jest zgdaniem odptatnym. Obowigzany do przeniesienia
wlasnosci gruntu moze zgda¢ w zamian odpowiedniego wynagrodzenia. Wyrok w
procesie 0 zobowigzanie do zlozenia oswiadczenia woli musi réwnoczesnie
stwierdza¢ obowigzek zaptaty odpowiedniego wynagrodzenia, ktore jest réwniez
czesto przedmiotem sporu w sprawie z art. 231 k.c. Sad zatem uzaleznia ztozenie
oswiadczenia woli, ktére wyrokiem zastepuje, od wzajemnego sSwiadczenia
ustalonego wynagrodzenia. Wedle art. 1047 8 2 k.p.c. jezeli ztozenie oswiadczenia
woli jest uzaleznione od sSwiadczenia wzajemnego wierzyciela, prawomocne
orzeczenie sgadu zastepujgce oswiadczenie dtuznika wywotuje skutek dopiero z
chwilg prawomocnego nadania orzeczeniu klauzuli wykonalnosci. Z kolei w mysl art.
786 8 1 k.p.c. wierzyciel dochodzacy nadania klauzuli wykonalnosci musi wykazac,
ze dokonat zaptaty wynagrodzenia; w przeciwnym razie sgd odméwi nadania klauzuli

wykonalnosci.*?’

Wyrok zaopatrzony klauzulg wykonalnosci jest natomiast podstawg
wpisu prawa wtasnosci do ksiegi wieczystej.?® W wyroku SN z dnia 20 czerwca 1974
r. (Il CR 309/74)'?° stwierdzono, ze ,gdy przejécie prawa wtasnosci zabudowanej
dziatki na budujgcego, w zwigzku z realizacjg roszczenia z art. 231 k.c. w drodze
sgdowej, nastepuje z mocy prawomocnego orzeczenia sgdowego (art. 64 k.c., art.
1047 8 1 k.p.c.), obowigzek zaptaty naleznego z tego tytutu wynagrodzenia powstaje
dopiero z chwilg uprawomocnienia sie wyroku uwzgledniajgcego Zzadanie
przeniesienia wtasnosci zabudowanej dziatki. Odsetki zatem za opOznienie

spetnienia sSwiadczenia pienieznego nalezg sie wiascicielowi zabudowanej

2T por. H. Pietrzkowski, [2006], s. 79-80.
128 por. K. Korzan, [1967], s. 496.
129 OSNC 1975, z. 6, poz. 96.
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nieruchomosci dopiero od daty przejscia wtasnosci zabudowanej dziatki (art. 481 § 1
k.c.), nie zas od chwili utraty samoistnego posiadania nieruchomosci.” Sad
Najwyzszy w powotanym orzeczeniu odchodzi od powyzszej wyktadni przepisow
sugerujac, ze wtasnos¢ gruntu moze przejs¢ na posiadacza nawet wtedy, gdy
wynagrodzenie nie zostatlo jeszcze spetnione. Tymczasem nadanie klauzuli
wykonalnosci z zasady jest uzaleznione od wykazania spetnienia Swiadczenia
wzajemnego (art. 786 8 1 k.p.c.). Z pewnoscig inne zasady bedg wystepowaty w
sytuacji zadania opartego na art. 231 § 2 k.c. W tym przypadku powod zada nie tylko
ztozenia oswiadczenia woli, ale takze zaptaty wynagrodzenia za przeniesienie
wiasnosci gruntu. Nie moze zatem uzalezniaC ztozenia swojego oswiadczenia woli
od zaptaty wynagrodzenia, poniewaz sam zgdat oswiadczenia woli dtuznika i ztozyt
swoje per facta concludentia w pozwie. Innymi stowy, w tej sytuacji nadanie klauzuli
wykonalnosci nie bedzie uzaleznione od zaptaty wynagrodzenia przez dtuznika, a
wymienione orzeczenie bedzie miato w niej petne zastosowanie. W wyroku SN z dnia
5 wrzesnia 2002 r. (Il CKN 1035/00)**° Sad Najwyzszy stwierdzit, iz ,orzeczenie sadu
zastepujace umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci nie wymaga sktadania
dodatkowych oswiadczen woli w formie aktu notarialnego (art. 158 k.c.); dlatego
sentencja takiego orzeczenia powinna precyzyjnie okresla¢ tres¢ umowy, ktdrg ono
zastepuje. Zastepcza funkcja orzeczenia, 0 ktébrym mowa, spetnia sie przy tym ex
lege z chwilg uprawomocnienia sie tego orzeczenia. W sytuacji gdy przejscie prawa
wiasnosci zabudowanej dziatki na budujgcego, w zwigzku z realizacjg roszczenia z
art. 231 k.c. na drodze sgdowej, nastepuje z mocy prawomocnego orzeczenia sadu,
obowigzek zapfaty naleznego z tego tytutu wynagrodzenia powstaje dopiero z chwilg

uprawomocnienia sie orzeczenia.”

W wyroku SN z dnia 17 sierpnia 1983 r. (Il CRN 167/83)"* uznano, ze ,pow6dztwo
0 przeniesienie wlasnosci nieruchomosci na podstawie art. 231 8§ 1 k.c. wytacza sie
przed sad ogdlnej wiasciwosci miejscowej (art. 27 k.p.c.), do powodztwa takiego nie
odnosi sie bowiem wiasciwos¢ wytgczna sadu miejsca potozenia nieruchomosci (art.
38 k.p.c.).” Z kolei w uchwale z dnia 7 sierpnia 1984 r. (Il UZP 50/84)"* stwierdzono,

%% Niepubl.

131 OSNC 1984, z. 4, poz. 58.
132 OSNC 1985, z. 2-3, poz. 29.
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ze ,W sprawie 0 przeniesienie wiasnosci dziatki na podstawie art. 231 8§ 1 k.c. do
wartosci przedmiotu sporu nie wlicza sie wartosci budowli wzniesionej przez

powoda.”

lll. Dyskusyjne jest zagadnienie czy mozliwe jest rozpatrywanie sporu o
przeniesienie wiasnosci nieruchomosci gruntowej na podstawie art. 231 k.c. w

postepowaniu o zniesienie wspotwtasnosci oraz w postepowaniu o dziat spadku.

W uchwale SN z dnia 31 pazdziernika 1968 r. (Ill CZP 74/68)** stwierdzono, ze
roszczenie z art. 231 8 1 k.c. podlega rozpatrzeniu w ramach postepowan o
zniesienie wspotwlasnosci oraz dziat spadku, dlatego w trakcie ich trwania nie jest
dopuszczalne wszczynanie odrebnego postepowania o wykup zabudowanego gruntu
na podstawie art. 231 § 1 k.c. Z kolei w postanowieniu SN z dnia 30 sierpnia 1968 r.
(Il CRN 197/68)*** stwierdzono, ze sp6r o wykup gruntu na podstawie art. 231 k.c.
nie moze by¢ rozpoznany w postepowaniu 0 zniesienie wspoOiwlasnosci lub
postepowaniu dziatowym i podlega rozstrzygnieciu w trybie procesowym.** Jeszcze
nieco inne, cho¢ wiasciwie zbiezne z pierwszym stanowisko zaprezentowat Sad

Najwyzszy w postanowieniu z dnia 12 lutego 2002 r. (I CKN 532/00)*%

stwierdzajac,
ze ,przepis art. 231 8§ 1 k.c. moze mieé zastosowanie w postepowaniu o dziat spadku
(zniesienie wspotwlasnosci). Jednakze realizacja roszczenia z art. 231 § 1 k.c. wtych
postepowaniach moze nastgpic¢ - ze skutkami okreslonymi w art. 618 8 2i 3 k.p.c. -
tylko wtedy, gdy podmiotami roszczenia o wykup sg wytacznie wspoétspadkobiercy
lub wspotwtasciciele. Oznacza to, ze jezeli choéby jedng ze stron jest osoba trzecia,

dochodzenie roszczenia jest mozliwe tylko w odrebnym procesie.”

W doktrynie aprobowane jest drugie stanowisko.®’ Rozliczenia w ramach zniesienia
wspotwtasnosci, w mysl art. 618 8§ 1 k.p.c. obejmujg zwrot pobranych pozytkdw oraz

poniesionych naktadéw na wspdlng rzecz, pomimo, ze przepis ten wskazuje jedynie

13 OSNC 1969, 7. 4, poz. 66.

13 OSPIKA 1969, z. 7-8, poz. 159.

'35 por. postanowienie SN z dnia 13. VI 1967 r. (Il CR 98/67), niepubl.
1% Niepubl.

" por. A. Kubas, [1972], s. 134 n.
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na rozliczenia wynikajace z posiadania rzeczy. O zwrocie pozytkow i nakfadow
stanowi art. 686 k.p.c. regulujgcy rozliczenia w ramach dziatu spadku. Jednakze
trudno uznac, by przy zniesieniu wspétwtasnosci nie mozna byto rozliczy¢é pozytkow i
naktaddéw, poniewaz instytucja ta jest pierwotng wobec dziatu spadku; jest niejako
punktem odniesienia dla postepowania dzialowego. Czesto zrédtem wspotwtasnosci
jest spadkobranie. Trudno przyja¢, by tylko w tym przypadku wspétwtasnosci
mozliwe byto realizowanie roszczen o zwrot pozytkbw oraz naktadéw, a wiec w

szczegOlnosci roszczen z art. 231 k.c.

Z powyzszego wynika, ze jesli powddztwo z art. 231 k.c. zostato wytoczone, a
nastepnie wszczeto postepowanie o zniesienie wspotwtasnosci lub dziatowe, sprawa
zostaje przekazana do rozpoznania w tym drugim postepowaniu (art. 618 § 2 k.p.c.).
Jezeli postepowanie o zniesienie wspotwtasnosci lub dziatowe zostato wszczete, nie
mozna wytoczy¢ powodztwa z art. 231 k.c. (art. 618 8§ 2 zd. 1 k.p.c.). Jezeli sprawa 0
zniesienie wspotwlasnosci lub dziatowa zostata prawomocnie zakonczona,
niedopuszczalne jest wniesienie powoédztwa o wykup zabudowanej dziatki, jezel
roszczenie z art. 231 k.c. istniato jeszcze przed rozstrzygnieciem sprawy (art. 618 § 3
k.p.c.).

Rozstrzygniecie sprawy o wykup witasnosci gruntu z art. 231 k.c. nie musi zawsze
nastepowa¢ w postepowaniu 0 zniesienie wspoOtwtasnosci albo w postepowaniu

dziatowym, pomimo, ze dotyczy przypadku wspotwtasnosci zabudowanego gruntu.

4. Odpowiednie wynagrodzenie

I. Za przeniesienie wtasnosci nieruchomosci gruntowej wtascicielowi nalezy sie
odpowiednie wynagrodzenie. W mysl| art. 73 8§ 2 pr. rzecz. posiadacz zobowigzany
byt do zaptaty zwykfej ceny. Wedle dominujgcego stanowiska, ceng zwyktg byta cena

rynkowa.**®

%8 Por. wyrok SN z dnia 16. 11l 1962 r. (I CR 855/62), OSPIKA 1963, z. 9, poz. 235.
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Zmiana terminologiczna, jaka nastgpita w art. 231 k.c. w poréwnaniu z art. 73 8 2 pr.
rzecz. ma nie tylko charakter stylistyczny, ale takze merytoryczny.™*® Sad, ustalajac
odpowiednie wynagrodzenie, powinien bra¢ pod uwage fakt, ze witasciciel juz
uprzednio uzyskat ekwiwalent za grunt, na przyktad na podstawie nieformalnej
umowy. W rezultacie odpowiednie wynagrodzenie moze by¢ czasem symboliczne,
daleko odbiegajace od ceny rynkowej.**® Jezeli natomiast zaptacono petna kwote za
zabudowany grunt, sad zaniecha stwierdzenia obowigzku zaptaty za przeniesienie
wlasnosci, zaznaczajgc w uzasadnieniu, ze wynagrodzenie zostato juz w catosci
uiszczone. Na ptaszczyznie postepowania egzekucyjnego bedzie to miato takie
znaczenie, ze wyrok wywota skutek okreslony w art. 64 k.c. juz w chwili
uprawomocnienia sie, a wiec przed nadaniem mu klauzuli wykonalnosci (art. 1047
k.p.c.).**

Watpliwosci budzi jednak zapatrywanie, ze odpowiednie wynagrodzenie oznacza
wynagrodzenie ustalone po rozwazeniu, czy wtasciciel otrzymat uprzednio zaptate za
grunt, na przyktad na podstawie nieformalnej umowy przeniesienia wlasnosci. Rolg
stron, a nie sadu jest korzystanie z instytucji potrgcenia. Kompetencja sadu
sprowadza sie do ustalenia wartosci zabudowanej dziatki i na tej podstawie
okreslenia odpowiedniego wynagrodzenia, ktore w istocie powinno odpowiadac cenie
rynkowej nieruchomosci. Jezeli czes¢ lub nawet catosc tej sumy zostata uprzednio
zaptacona, to nabywca nieruchomosci moze potraciC swojg wierzytelnosc¢ z tytutu
bezpodstawnego wzbogacenia wierzyciela z wierzytelnoscig wierzyciela o zaptate
wynagrodzenia. Na etapie nadawania klauzuli wykonalnosci posiadacz, powod w
sprawie z art. 231 8 1 k.c., przedstawi dokument podpisany przez wiasciciela,
stwierdzajacy ustanie wierzytelnosci 0 wynagrodzenie wskutek potrgcenia z
wierzytelnoscig posiadacza. W razie sporu i odmowy wystawienia takiego
dokumentu, ktory nalezy zakwalifikowaé jako dowdd na oswiadczenie wiedzy
(ewentualnie umowy potracenia) wtasciciela, posiadacz musi wytoczy¢ powddztwo z
tytutu bezpodstawnego wzbogacenia. Wtasciciel bedzie mégt przed procesem lub w

trakcie podniesc zarzut potragcenia.

%9 por. S. Breyer, [1969].
“9por. A. Kubas, [1972], s. 148.
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ll. Sad Najwyzszy opowiada sie za mozliwoscig zasadzenia wynagrodzenia za
ustanowienie stuzebnosci drogi koniecznej (art. 145 k.c.) w postaci Swiadczen
okresowych.*? Koncepcja ta ma réwniez zwolennikéw w literaturze.**® O ile jednak w
przypadku stuzebnosci gruntowej ma to pewne uzasadnienie z uwagi na trwatos¢
stosunku prawnego tgczacego wtasciciela i uprawnionego ze stuzebnosci, o tyle w
przypadku budowy na cudzym gruncie chodzi o jednorazowe nabycie wtasnosci
zabudowanego gruntu. Z tego tez wzgledu forma wynagrodzenia w postaci
Swiadczen okresowych nie jest adekwatna dla omawianej instytucji. Nie jest jednak
wykluczone zawarcie umowy odnowienia, na podstawie ktérej zobowigzanie o

Swiadczenie jednorazowe zostanie zastgpione zobowigzaniem z tytutu renty.

Ill. Za zgodg wiasciciela odpowiednie wynagrodzenie w pienigdzu moze by¢
zastgpione innym Swiadczeniem wskutek zawarcia datio in solutum. Zaptate
wynagrodzenia moze zastgpi¢ przeniesienie wlasnosci nieruchomosci lub
ruchomosci, na przyktad oznaczonych co do gatunku. Praktyczne znaczenie moze
mieC ten pierwszy przypadek, kiedy posiadacz przenosi wtasnosc¢ sgsiedniej dziafki

gruntu na wiasciciela dziatki zabudowanej.

IV. Judykatura Sadu Najwyzszego pojeciu i zakresowi odpowiedniego
wynagrodzenia poswiecito szereg orzeczen. W wyroku SN z dnia 26 wrzesnia 1967
r. (Il CR 57/67)** stwierdzono, ze ,okre$lenie z art. 231 § 2 k.c. zostalo
sformutowane, w sposéb uwzgledniajgcy wszystkie szczegoélne przepisy, ktore
obowigzujg pomiedzy poszczegolnymi grupami oséb i w przypadku gdy dany
stosunek jest regulowany tymze odrebnymi przepisami  "odpowiednie
wynagrodzenie" z art. 231 8 2 k.c. oznacza wynagrodzenie czy odszkodowanie
okreslone w tych przepisach odrebnych. Wynagrodzenie odpowiadajgce cenie
rynkowej nieruchomosci, wzglednie zblizonej do tej ceny, miatoby zastosowanie w

wypadku, gdyby do osOb danego stosunku nie miaty zastosowania przepisy

141 por. ibidem.

142 por. postanowienie SN z dnia 17. 1 1969 r. (Il CRN 379/68), OSNCP 1969, z. 12, poz. 223.
3 por. E. M. Kosowski, [1978], s. 113; E. Skowronska-Bocian, [2008], s. 579; J. Nadler, [2006], s. 295

4 Niepubl.
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szczegdlne.” W wyroku SN z dnia 29 pazdziernika 1975 r. (Il CR 528/75)**° przyjeto,
ze ,stosownie do art. 231 k.c. realizacja prawa wykupu uzalezniona zostata od
zaptaty odpowiedniego wynagrodzenia. Dla okreslenia wysokosci  tego
wynagrodzenia nie mogg by¢ miarodajne ceny przewidziane na wypadek
wywilaszczenia nieruchomosci. Przez odpowiednie wynagrodzenie nalezy bowiem
rozumie¢ w Swietle art. 231 k.c. ceny przecietne zwykte normalnie stosowane w
wolnym obrocie, z tym, ze nie mogq to by¢ ceny spekulacyjne.” W wyroku SN z dnia
15 wrzeénia 1978 r. (Il CRN 162/78)*° stwierdzono, ze ,istota ekwiwalentnego
Swiadczenia wzajemnego za wykup dziatki sprowadza sie do zaptaty wynagrodzenia
odpowiedniego, tj. odpowiadajgcego przecietnym cenom, normalnie stosowanym
przy sprzedazy tego rodzaju dziatek w wolnym okresie, z wytaczeniem oczywiscie

cen o charakterze spekulacyjnym.

Okoliczno$é¢, ze strony w nieformalnej umowie przewidziaty za objetg wykupem
dziatke swiadczenie w okreslonej kwocie, nie moze mie¢ znaczenia decydujgcego
bez rozwazenia, czy od daty zawarcia tej umowy do daty wykupu nie nastgpita
zmiana stosunkéw, powodujgca odmienne ksztaltowanie sie cen w wolnym obrocie.
Nalezy bowiem mie¢ na uwadze, ze ustalenie odpowiedniego wynagrodzenia
nastepuje wedtug stanu istniejacego w czasie orzekania o wykupie, nie zas wedtug
stanu w czasie zawarcia nieformalnej umowy, ktéra nie mogta stanowi¢ podstawy
roszczenia o przeniesienie wlasnosci dziatki.” W wyroku SN z dnia 18 kwietnia 1979
r. (Il CRN 64/79)**" uznano, ze ,dla okreslenia odpowiedniego wynagrodzenia w
rozumieniu art. 231 8 1 k.c. nie mogg by¢ przydatne stawki bedace podstawg
okreslenia odszkodowania w postepowaniu zwigzanym z wywlaszczeniem
nieruchomosci. Uzywajagc w art. 231 8§ 1 i 8 2 k.c. dla okreslenia naleznosci
wiasciciela zabudowane] nieruchomosci pojecia odpowiednie wynagrodzenie
ustawodawca dat do zrozumienia, ze powinna by¢ zapewniona ekwiwalentnos¢
Swiadczen. Cel ten za$ bedzie osiggniety jedynie wtedy, gdy przyznane witascicielowi
takiej nieruchomosci swiadczenie pieniezne bedzie odpowiadato sSwiadczeniu, jakie

uzyskatby on w wolnym, uczciwym i nie spekulacyjnym obrocie dziatkami

145 Niepubl.

148 Niepubl.
" OSNC 1979, z. 11, poz. 223.
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przeznaczonymi pod budownictwo jednorodzinne.” W wyroku SN z dnia 4
pazdziernika 1979 r. (Il CRN 163/79)**® uznano, ze ,odpowiednie wynagrodzenie, 0
ktorym mowa w art. 231 § 1 k.c., moze odbiegac od ceny, jaka posiadacz zapfacit w
zwigzku z nieformalnym nabyciem dziatki gruntu, na ktérej nastepnie wzniost
budynek, wyrok bowiem wydany na podstawie tego przepisu nie Stanowi
usankcjonowania niewaznej umowy przeniesienia wiasnosci, lecz jest nowym
zdarzeniem, ktore samodzielnie przenosi wilasno$¢ i okresla warunki tego
przeniesienia.” W wyroku SN z dnia 15 czerwca 1984 r. (I CR 155/84)*° przyjeto, ze
.zasada, w mys$| ktérej odpowiednie wynagrodzenie nalezne za dziatke gruntu
podlegajgca wykupowi na podstawie art. 231 k.c. stanowi jej rownowartos¢ obliczong
wedtug godziwych (nie spekulacyjnych) cen rynkowych, obowigzuje takze wtedy, gdy
dziatka ulega wykupowi na rzecz panstwowej jednostki organizacyjnej; nie stosuje
sie natomiast w takim przypadku cen obowigzujgcych przy wywtaszczeniu.”

8 OSNC 1980, z. 5, poz. 95.
Y9 OSNC 1984, z. 12, poz. 227.
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IX. Przedawnienieroszczen z art. 231 k.c.

W mysl dominujgcego pogladu uprawnienia, jakie przyznaje art. 231 Kk.c.
posiadaczowi samoistnemu gruntu oraz wiascicielowi majg posta¢ normatywng
roszczen. Stanowisko to jest przyjmowane apriorycznie.™ Z pewnoscig uprawnienie
to ma charakter majatkowy. Innymi stowy uprawnienia z art. 231 k.c. majg cechy
roszczenia majgtkowego, o ktéorym stanowi art. 117 8§ 1 k.c. Wiasciciel jest
obowigzany na zgdanie posiadacza gruntu przenies¢ wiasnosc¢ dziatki zajetej pod
zabudowe, z kolei wtasciciel moze w pewnych okolicznosciach zgda¢ wykupienia

takiej dziatki od posiadacza, ktéry wzniést budowle.

Wedtug wskazanego art. 117 § 1 k.c. roszczenia majgtkowe ulegajg przedawnieniu,
chyba ze przepis szczegdlny stanowi inaczej. Mogtoby to sugerowac, ze roszczenie
z art. 231 k.c. podlega przedawnieniu. W nauce i orzecznictwie zgtoszono przeciwne
stanowisko. W my$l tego pogladu,™ roszczenie z art. 231 k.c. nie moze podlegaé
przedawnieniu, poniewaz odpowiadajg one wcigz aktualnym racjom o charakterze
spoteczno-gospodarczym i wynikajg z przepisow o0 ochronie wlasnosci; majg
.bezwzgledny charakter”. Posiadanie ma charakter trwaty, a roszczenie z art. 231 8 1
k.c. jest z nim Scisle zwigzane; powinno trwa¢ do momentu utraty posiadania.
Niezrozumiate bytoby pozbawienie posiadacza uprawnienia do wykupu wtasnosci
dziatki tylko wskutek uptywu oznaczonego czasu, gdy prawodawca premiuje uptyw
czasu przy posiadaniu, na przyktad w przypadku zasiedzenia. Uptyw czasu w
sytuacji niezgodnosci stanu fatycznego ze stanem prawnym sanuje bezprawie,
dlatego trudne do wyttumaczenia bytoby przedawnienie roszczenia z art. 231 § 1 k.c.
przystugujacego posiadaczowi samoistnemu w dobrej wierze.’®® Ponadto,
przedawnienie tego roszczenia nie harmonizowatoby z trescig art. 229 8§ 1 k.c., ktory
stanowi, ze bieg terminu przedawnienia roszczenia posiadacza o zwrot naktadow, a
wiec roszczenia 0 mniejszym znaczeniu spoteczno-gospodarczym niz roszczenie o

wykup dziatki zajetej pod budowe, rozpoczyna sie dopiero od dnia zwrotu rzeczy.™?

%0 stanowisko to jest jednak dyskusyjne.

L por. S. Breyer, [1975], s. 214-215; S. Wéjcik, [1977], s. 523; J. Ignatowicz, [1972], s. 630.
%2 por, J. Ignatowicz, [1972], s. 630.

53 por. ibidem.
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Podobne stanowisko zajat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 Il 1968 r. (Il CZP
15/68)** stwierdzajac, ze ,roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. wygasa z
chwilg definitywnej utraty posiadania przez samoistnego posiadacza dziatki gruntu,
na ktorej wzniést on budynek lub inne urzadzenie. Roszczenie to nie ulega
przedawnieniu.” Zdaniem Sadu Najwyzszego przedawnienie roszczenia z art. 231
k.c. mogtoby prowadzi¢c do trudnych do zaakceptowania ze spoteczno-
gospodarczego punktu widzenia skutkéw. Oznaczatoby to, ze uptyw czasu dziata
przeciwko posiadaczowi, podczas gdy co do zasady jest odwrotnie — uptyw czasu
dziata na korzysc posiadacza, chocCby byt bezprawny i wtadat w ztej wierze. Ma to na

celu ustabilizowanie stosunkéw prawno-rzeczowych.

Zdaniem Sadu Najwyzszego przedawnienie roszczenia z art. 231 8 1 k.c. moze
doprowadzi¢ do sytuacji, w ktérej uprawniony dowiaduje sie o istnieniu roszczenia juz
po jego przedawnieniu. Roszczenie z art. 231 § 1 k.c. powstaje bowiem wskutek
wzniesienia budynku lub innego urzadzenia na cudzym gruncie przez posiadacza
gruntu w dobrej wierze. Wiedza o tym, Zze posiadanie jest bezprawne moze dotrzec
do posiadacza juz po uptywie dziesieciu lat od dnia wymagalnosci roszczenia.
Mozliwos¢ przedawnienia roszczenia z art. 231 8§ 1 k.c. jest z tego punktu widzenia

niepraktyczna i prowadzi do niestusznych konsekwencji.

W pismiennictwie poddano te stanowisko ciekawej i przekonujacej krytyce.'*® Po
pierwsze, przeciwnie niz sie twierdzi, roszczenie z art. 231 k.c. nie wynika z prawa
podmiotowego bezwzglednego, ale z powodu zaistnienia specyficznych okolicznosci.
Po drugie, z faktu, ze roszczenie to wynika z zobowigzania realnego, nie mozna juz
wycig¢ wniosku o tym, ze nie ulega przedawnieniu. Ponadto, na przyktad z art. 222
k.c. wynika roszczenie windykacyjne chronigce wtasnos$¢ ruchomosci i podlega ono
przedawnieniu. Oznacza to, ze nawet jesli roszczenie wynika z prawa rzeczowego,
nie daje to podstaw do twierdzenia, ze nie ulega przedawnieniu. Po drugie, takze
stata potrzeba gospodarcza nie uzasadnia odstepstwa od ogdlnej reguty wyrazonej w
art. 117 8 1 k.c. Jezeli bowiem statg potrzebe gospodarczg rozumie¢ jako wcigz
istniejgcg niezgodnos¢ pomiedzy stanem wiasnosci a posiadaniem i potrzebe

usuniecia tej niezgodnosci, to stanowisko Sadu Najwyzszego jest nietrafne.

** OSNCP 1968, z. 8-9, poz. 138.
%% por. A. Kubas, [1972], s. 176-177.
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Pozbawienie wtasciciela wladztwa nad rzeczg moze stworzy¢ sytuacje, w ktorej
niezgodnos¢ miedzy stanem prawnym i faktycznym utrzymuje sie przez dtugi okres
czasu, a pomimo tego roszczenie windykacyjne w przypadku ruchomosci ulega
przedawnieniu. Po trzecie, przedawnienie roszczenia z art. 231 k.c. nie tylko nie
zaktoci w praktyce stosowania art. 231 k.c., ale takze doprowadzi do wiasciwego
zharmonizowania art. 231 k.c. z przepisami 0 zasiedzeniu oraz innymi przepisami

regulujgcymi instytucje stuzgce uzgodnieniu stanu faktycznego ze stanem prawnym.

Jezeli posiadacz jest w dobrej wierze to po uptywie dwudziestu lat nabedzie
wilasnos¢ nieruchomosci wskutek zasiedzenia, z kolei w ciggu dziesieciu lat od
powstania roszczenia z art. 231 8§ 1 k.c. uptynie termin przedawnienia tego
uprawnienia. Nie stoi to na przeszkodzie, by tego rodzaju roszczenie ulegato
przedawnieniu. Posiadacz traci po prostu jedng z mozliwosci uregulowania swojego
wladztwa, uzgodnienia stanu faktycznego ze stanem prawnym. Z uwagi na to, ze
pojecie dobrej wiary zawarte w art. 231 8§ 1 k.c. nalezy interpretowac nieco szerzej
niz tradycyjnie, moze sie réwniez zdarzy¢, ze posiadacz w dobrej wierze wedle art.
231 8 1 k.c. jest posiadaczem w zte] wierze wedtug art. 172 k.c. Wtedy termin
zasiedzenia bedzie wynosit lat trzydziesci, gdy tymczasem termin przedawnienia

roszczenia bedzie wynosit lat dziesiec.

Ponadto, odrzuca sie argument, w mys| ktérego przedawnienie roszczenia z art. 231
8 1 k.c. moze doprowadzi¢ do pozbawienia de facto roszczenia uprawnionego w
czasie, kiedy nie miat o jego istnieniu wiedzy, poniewaz nie widziat lub nawet przy
dotozeniu nalezytej starannosci nie mogt sie dowiedzie¢, ze wtadztwo wznoszgcego
budynek jest sprzeczne z prawem. Twierdzi sie bowiem, ze takze art. 442* § 1 zd. 2
k.c. zaktada przedawnienie roszczenia deliktowego po uptywie dziesieciu lat od
zdarzenia wyrzgdzajgcego szkode, niezaleznie od tego, kiedy poszkodowany

dowiedziat sie 0 szkodzie i osobie obowigzanej do jej naprawienia.™®

Pomimo gtosow krytyki, wspomniana wyzej uchwata SN z dnia 18 111 1968 r. (Il CZP
15/68) jest wcigz aktualna. Sad Najwyzszy nie zmienit w tej kwestii stanowiska. W
uzasadnieniu wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 13 grudnia 2007 r. (I CSK 364/07)*’

stwierdzono, ze ,roszczenie wtasciciela gruntu przewidziane w art. 231 § 2 k.c. ulega

%8 por. A. Kubas, [1972], s. 179.
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przedawnieniu w terminie lat dziesieciu od dnia wzniesienia budynku lub innego
urzadzenia (art. 118 k.c.).” W uzasadnieniu tego orzeczenia czytamy, iz ,do
roszczenia, o ktérym mowa w art. 231 8§ 2 k.c., nie mozna stosowac¢ wyjatkowej
reguty o nie przedawnianiu roszczen przewidzianej w art. 223 k.c. Artykut 231 § 2
k.c. pozostaje w zbiegu z art. 222 § 2 k.c., co 0znacza, ze wiasciciel ma inne
uprawnienia w zaleznosci od tego, z ktdrego roszczenia skorzysta. Jezeli dochodzi
actio negatoria, to nie moze zada¢ wykupu zajetej dziatki, ale za to jego roszczenie
nie przedawnia sie. Poglad, ze roszczenie przewidziane w art. 231 § 1 k.c. nie
podlega przedawnieniu, wyrazony przez Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 18 marca
1968 r., Ill CZP 15/68 (OSNCP 1968 r., z. 8-9, poz. 138) nie ma tu znaczenia.
Inacze] bowiem ksztattuje sie przedawnienie roszczen okreslonych w obu
paragrafach art. 231 k.c. W uzasadnieniu wspomnianej uchwatly Sad Najwyzszy
podkreslit, ze roszczenie okreslone w 8§ 1 taczy sie ze stanem posiadania
nieruchomosci, w konsekwencji zatem bieg ewentualnego przedawnienia maogtby
sie rozpocza¢ dopiero po utracie posiadania przez posiadacza. Jednakze, jak wynika
z tego przepisu, posiadanie jest niezbedng przestanka podniesienia roszczenia,
poniewaz bez posiadania nie ma roszczenia. Utrata posiadania powoduje skutek
silniejszy niz rozpoczecie biegu terminu przedawnienia wobec roszczenia
posiadacza, takie roszczenie bowiem wygasa, w rezultacie czego posiadacz jest
zmuszony do szybkiego dziatania — przy probie odebrania mu posiadania od razu
musi dochodzi¢ roszczenia z art. 231 8§ 1 k.c. pod rygorem jego utraty. Taka
regulacja jest zgodna z konstytucyjng zasada ochrony wlasnosci, a takze z ochrong
posiadacza samoistnego w catym okresie posiadania. Zgodzi¢ sie zatem trzeba z
rozwazang uchwata, ze nieuzasadnione bytoby przyjmowanie, iz wraz z dtugoscig
posiadania stabnie ochrona posiadacza, poniewaz jego roszczenie przewidziane w
art. 231 8§ 1 k.c. ulega przedawnieniu. Sytuacja inaczej przedstawia sie w wypadku
dochodzenia roszczenia przewidzianego w art. 231 § 2 k.c. Nie nalezy tu promowac
wiasciciela, ktory nie dba o swojg nieruchomos$¢ i nie reaguje na to, ze ktos wznidst
na niej budynek (inne urzadzenie) o wartosci przekraczajgcej wartosc tej
nieruchomosci. W konsekwencji roszczenie wiasciciela trzeba uzna¢ za majgce

charakter majatkowy i nie podlegajace art. 223 k.c., a wiec, wobec braku

" Niepubl.

68



szczegOlnego przepisu, ulegajgce przedawnieniu na zasadach ogélnych. Poczatkiem
biegu przedawnienia jest w rozwazanej sytuacji zakonczenie wznoszenia budynku

(innego urzadzenia).”

Konkludujac, zasadne jest stanowisko, w mys| ktérego roszczenie z art. 231 § 1 oraz
2 k.c. podlegajg przedawnieniu. Nie ma przekonujgcych podstaw normatywnych do
twierdzenia, Zze uprawnienia te, majace charakter roszczen majatkowych, nie
podlegajg regule zawartej w art. 117 § 1 k.c. Brak przepisu szczegdlnego,
wymaganego wyraznie przez art. 117 8 1 k.c., wedle ktérego roszczenia z art. 231
k.c. nie podlegajg przedawnieniu. Takze racje natury celowosciowe] bardziej
przemawiajg za zdaniem, ze roszczenia te majg charakter podlegajgcych

przedawnieniu.
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X.  Wygasniecie zobowigzania z art. 231 k.c. zinnych przyczyn niz

jego wykonanie

Roszczenie z art. 231 k.c. wynika z zobowigzania powstajgcego ex lege.
Zobowigzania wygasajg wskutek zaspokojenia wierzyciela oraz z przyczyn nie
powodujgcych zaspokojenia wierzyciela. Normalng funkcjg i celem zobowigzan jest
spowodowanie spetnienia Swiadczenia na rzecz wierzyciela, a wiec wykonanie
zobowigzania zgodnie z art. 354 8 1 k.c. Wygasniecie zobowigzania moze takze
nastgpic¢, jak wspomniano, takze z innych powoddéw. Dopuszczalne jest zawarcie
umowy o0 zwolnienie z dlugu. Teoretycznie zobowigzanie z art. 231 k.c. moze
wygasng¢ wskutek zawarcia umowy odnowienia albo potrgcenia, cho¢ ten ostatni

przypadek jest zupetnie wyjatkowy.

Zobowigzanie z art. 231 k.c. takze wskutek konfuzji, a wiec zlania sie w jednej osobie
roszczenia o wykup oraz prawa witasnosci. Uprawnienie ze wskazanego przepisu nie
moze bowiem przystugiwa¢ wiascicielowi gruntu, poniewaz jego celem jest nabycie
przez posiadacza wiasnie tego prawa podmiotowego. W literaturze obok sytuaciji
nabycia przez posiadacza samoistnego gruntu jego wtasnosci w inny sposéb niz
realizacja roszczenia z art. 231 8 1 k.c. podaje sie takze przyktad nabycia przez
witasciciela nieruchomosci posiadania samoistnego gruntu, a wraz z nim roszczenia z
art. 231 § 1 k.c.™® Ten drugi przyktad jest jednak chybiony. Wiasciciel nieruchomosci
jest zawsze jej posiadaczem samoistnym, dlatego nie moze go naby¢ od osoby
trzeciej. Tamta moze jedynie zrzec sie wtadztwa faktycznego nad rzecza, a przez to
roszczenie wygasnie; skutek ten jednak nie nastepuje z powodu konfuzji roszczenia

z art. 231 8 1 k.c. oraz prawa wtasnosci.

Do nabycia przez posiadacza samoistnego wtasnosci zabudowanego gruntu moze w
praktyce dojs¢ wskutek nabycia jej w drodze dziedziczenia. Czesto zabudowany
grunt nalezy do osoby bliskiej posiadacza, po ktorej ten dziedziczy. Jednakze gdy
posiadacz jest tylko jednym ze spadkobiercow, nie staje sie wtascicielem

zabudowanej dziatki, lecz jedynie jej wspétwtascicielem i ma ewentualne roszczenie

%8 por. A. Kubas, [1972], s. 150.
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do pozostatych wspotwiascicieli o przeniesienie wtasnosci stosownych udziatow we

wlasnosci zabudowanego gruntu.

Posiadacz samoistny gruntu moze takze naby¢ wtasnos¢ zabudowanego gruntu
takze wskutek zasiedzenia. Jezeli spetni przestanki konieczne dla zasiedzenia
gruntu, roszczenie z art. 231 8 1 k.c. wygasnie ex lege, poniewaz z mocy prawa
posiadacz stanie sie wiascicielem dziatki. Sgqd w procesie o wykup zabudowanej
dziatki powinien z urzedu wzig¢ pod uwage okolicznos¢ zasiedzenia gruntu przez

powoda i oddali¢ jego roszczenie jako niezasadne.'®

Powdd  jest bowiem
wiascicielem gruntu i nie moze skutecznie dochodzi¢ roszczenia 0 przeniesienie
wiasnosci nieruchomosci. Wyrok taki nie zastgpi jednak postanowienia konczacego
postepowanie 0 stwierdzenie zasiedzenia i nie moze by¢ na przyktad podstawg
wpisu prawa wtasnosci do ksiegi wieczyste]. Nabycie wtasnosci wskutek zasiedzenia
stanowi okolicznos¢ uzasadniajgcg oddalenie Zzgdania powoda i zawiera sie w
merytorycznym rozstrzygnieciu sprawy. Nie uczestniczy zatem w prawomocnosci

orzeczenia.

W pewnych sytuacjach posiadacz spetniajgcy przestanki z art. 231 8 1 k.c. moze
naby¢ wtasnos¢ gruntu na przyktad wskutek darowizny, a nastepnie po jej odwotaniu
ja utraci¢. Powstaje pytanie, czy roszczenie z art. 231 8 1 k.c. powstaje na howo?
Trafnie udzielono odpowiedzi negatywnej.*®® Roszczenie raz wygaste z powodu

konfuzji nie moze zostac reaktywowane.

9 por. ibidem, s. 151.
%0 por. ibidem, s. 152.
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XI. Praktyka orzecznicza sadéw powszechnych

1. Uwagi wstepne. Zakres i metoda badan

Do badan wybrano losowo akta 102 spraw z 33 sadow rejonowych za lata 2004-

2009. Metoda badawcza polegata na analizie akt spraw na tle judykatury Sadu

Najwyzszego oraz dorobku doktryny prawa cywilnego. W ponizszej tabeli zestawiono

podstawowe wyniki badan.
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Zrédto: opracowanie wtasne

Opis tabeli:

il. spr. —ilo$¢ spraw w danym sadzie
Il inst. — Il instancja

sk. kas. — skarga kasacyjna

p. pr. — pomoc prawna

mat. — podziat majatku matzenskiego
231/2 — roszczenie z art. 231 § 2 k.c.
op. b. — opinia biegtego

uwz. — uwzglednienie powddztwa
cof. — cofniecie powddztwa

uzn. — uznanie powddztwa

ug. — ugoda sadowa

SN — judykatura Sadu Najwyzszego

dok. — doktryna prawa

Badania akt spraw, prowadzonych przez sadownictwo powszechne, dostarczyty
materiatu do wysnucia pewnych wnioskoéw, zwigzanych w funkcjonowaniem w
polskim systemie prawnym instytucji budowy na cudzym gruncie, a wiec art. 231 k.c.
Whnioski te dotyczg jednak tylko czesci zagadnieh zwigzanych z tg figurg prawna.
Teoretycy oraz Sad Najwyzszy dostrzegajg caly ich wachlarz, z kolei w
analizowanych sprawach pojawiajg sie jedynie zagadnienia niejako standardowe,
ktore od poczatku funkcjonowania instytucji budzity kontrowersje i zajmowaty
interpretatorébw. Nalezy do nich przede wszystkim problematyka wyktadni i
stosowania pojecia dobrej wiary, zawartego w art. 231 k.c. Pozostate zagadnienia,

odgrywajg pewng role, cho¢ bardziej poboczna.

Sposréd badanych 102 spraw, 27 zakonczyto sie wyrokiem oddalajgcym, 54

wyrokiem uwzgledniajgcym oraz 21 postanowieniem 0 umorzeniu.
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Wyniki badanych spraw

21%

@ uwzglednienie
m oddalenie

53% O umorzenie

Zrédto: opracowanie wtasne

Przyczyng umorzenia postepowania byto cofniecie powodztwa (16 spraw) oraz
zawarcie ugody przed sgdem (5 sprawy).

Przyczyny umorzenia

m ugoda

m cofniecie powodztwa

Zrédto: opracowanie wtasne

Powddztwa wytaczano w zdecydowanej wiekszosci przypadkéw na podstawie art.

231 § 1 k.c. (93 sprawy), w duzo mniejszej skali na podstawie art. 231 § 2 k.c. (9

spraw). Co wiecej, w sprawach, w ktérych art. 231 § 2 k.c. mogtby mieé

zastosowanie, celowo lub z braku wiedzy uprawnionego, nie jest powotywany w

zadaniu pozwu. Tak na przyktad w sprawie prowadzonej przed SR Wolsztyn (I C
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168/04) starosta wezwat powodke do wytoczenia przeciwko Skarbowi Panstwa
powddztwa na podstawie art. 231 8§ 1 k.c. obiecujgc jednoczesnie, ze uzna
powddztwo. Powodka byta wieloletnim dzierzawcg gruntu Skarbu Panstwa, na
ktorym wzniosta kiosk — kwiaciarnie. W trakcie procesu petnomocnik starosty uznat
powodztwo, a sad to uwzglednit wydajac wyrok zasadzajgcy, pomimo, ze z
dokumentéw oraz zeznan powddki jednoznacznie wynikato, ze jest posiadaczem

zaleznym gruntu.

Udziat roszczen z art. 231 k.c.

9%

O art. 231 par. 1 k.c.
W art. 231 par. 2 k.c.

91%

Zrédto: opracowanie wtasne

Przyczyng oddalania powddztw z art. 231 k.c. (27 spraw) byly najczesciej: brak
przymiotu dobrej wiary po stronie posiadacza samoistnego dziatki cudzego gruntu
(17 spraw), brak przymiotu posiadania samoistnego (4 sprawy) — czesto powdd
wprost twierdzit, ze jest najemcg lub dzierzawcag (posiadanie zalezne), i mimo tego
zgdat przeniesienia wlasnosci zajetego pod budowe gruntu. Do kolejnej przyczyny
nalezy niespetnienie przestanki wzniesienia budynku lub innego urzadzenia (2
sprawy). W tych przypadkach powodowie dokonywali jedynie nadbudowy,
modernizacji lub dobudowy, ktére nie mogg by¢ obejmowane roszczeniem z art. 231
k.c. W jednej sprawie wartos¢ budynku lub innego urzadzenia nie przenosita
znaczaco wartosci zajetego pod budowe gruntu. W trzech nastepnych przypadkach
sady oddalaty zadania z art. 231 k.c. z innych pojedynczych przyczyn natury
materialno-prawnej oraz procesowej, na przyktad stosujgc art. 151 k.c. zamiast 231

k.c. albo stwierdzajgc brak legitymacji biernej pozwanego.
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Przyczyny oddalenia powddztwa z art. 231 k.c.

@ posiadanie samoistne

m dobra wiara

O budynek lub inne
urzadzenie

O wartos¢ budynku lub
innego urzadzenia

63%

W inne

Zrédto: opracowanie wiasne

W 27 sprawach skorzystano z Il instancji (26%), a zaledwie w 2 sprawach ze skargi
kasacyjnej (2%), przy czym obydwie skargi nie zostaty przyjete przez Sad Najwyzszy

do rozpoznania.

2. Postepowanie dowodowe

Sady powszechne w sposob nieskrepowany masowo korzystajg z opinii biegtych,
ktorych oceny czasem wrecz zastepujg wyktadnie i stosowanie przepisu. Chodzi tu
zwtaszcza o ustalenie powierzchni dziatki zajetej pod budowe, okreslenie jej wartosci
oraz wysokosci odpowiedniego wynagrodzenia. Analiza akt spraw wskazuje na
niemal bezkrytyczne positkowanie sie tego rodzaju opiniami.

Sprzeciw takze budzi praktyka, w ktérej przeprowadza sie kosztowe i dtugie
postepowanie dowodowe zwigzane z ustaleniem powierzchni i wartosci zajetego pod
budowe gruntu, a nastepnie, zasadnie zresztg, oddala sie powddztwo z powodu
braku przymiotu posiadacza samoistnego (powodd twierdzi, ze jest dzierzawcy i
wszystkie dowody na to wskazujg: zgodne zeznania stron procesu, swiadkéw oraz

dokumenty).
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3. Posiadacz samoistny

W badanych aktach sady powszechne w zasadzie trafnie odczytujg nakaz
samoistnego posiadania cudzego gruntu, na ktérym wznoszony jest budynek lub
inne urzadzenie odwotujgc sie do definicji zawartej w art. 336 k.c. W mys$| tego
przepisu posiadaczem samoistnym jest ten, kto wtada rzeczg jak wtasciciel. Zdarza
sie jednak, ze za posiadacza samoistnego z art. 231 81 k.c. uwazany jest dzierzawca
lub najemca gruntu, co budzi zdecydowany sprzeciw (na przyktad SR Gorlice w
sprawie | C 120/07; SR Biatogard w sprawie | C 269/09; | C 66/09; | C 68/09; | C
42/09; SR Wolsztyn w sprawie | C 42/05). Pojawita sie rOwniez opinia, ze
posiadaczem samoistnym w dobrej wierze z art. 231 8 1 k.c. jest osoba finansujaca z
zagranicy wznoszenie budynku przez krewnych na ich gruncie (SR Wysokie
Mazowieckie w sprawie | C 109/05). Wedlug SR w Czestochowie (I C 165/05)
nabycie na podstawie art. 231 § 1 k.c. wtasnosci gruntu przez wspotposiadaczy musi
prowadzi¢ do nabycia wtasnosci tgcznej. Zdaniem SR w Nowym Tomyslu (I C
124/03) wspotposiadanie nie moze mie¢ charakteru samoistnego. Wedtug SR w
Bochni (I C 48/06) istnieje ,samoistne posiadanie zalezne uzytkowania wieczystego”.

Definicje posiadania samoistnego w badanych
sprawach

10%

O inne definicje

®m klasyczna definicja
posiadania samoistnego

90%

Zrédto: opracowanie wtasne
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4. Bezprawnos¢ posiadania

Pojecie bezprawnosci posiadania jest w zasadzie w badanych sprawach prawidtowo
definiowane i stosowane. Zdarzajg sie mate wyjatki, w szczegodlnosci wedtug SR w
Czestochowie (I C 1554/05) wzniesienie przez osobe budynku, ktéra nabyta
witasno$é gruntu na podstawie umowy o przekazanie gospodarstwa rolnego, a
nastepnie jg stracita wskutek rozwigzania umowy, pozwala jej skorzysta¢ z art. 231 §
1 k.c. Innymi stowy, jest traktowana jak posiadacz samoistny w dobrej wierze.
Tymczasem w mysl jednoznacznej opinii, art. 231 § 1 k.c. stanowi jednakze tylko o
posiadaczu bezprawnym w dobrej wierze. Wznoszacy budynek wtasciciel gruntu nie

moze by¢ wiec za takiego uwazany.

5. Dobra wiara posiadacza

1. Orzecznictwo Sadu Najwyzszego oraz poglady nauki w tej materii sg znane
sadom powszechnym w stopniu przecietnym. Wtasciwie tylko w okoto jednej trzeciej
badanych orzeczen (26 %) sady powotujg jakiekolwiek orzeczenie Sadu
Najwyzszego, z kolei tylko nieliczne orzeczenia odwotujg sie do piSmiennictwa
(11%).

W badanych orzeczeniach mozna wyr6zni¢ trzy koncepcje dobrej wiary: klasyczng
(61 spraw), tzw. liberalng (3 sprawy) oraz odwotujaca sie do zasad wspoizycia
spotecznego (z.w.s. - 17 spraw). Wszystkie zostaty oméwione w czesci teoretycznej
opracowania. Zdecydowanie przewaza w badanych sprawach koncepcja klasyczna
(tradycyjna); sady prawidtowo odczytujg w nich art. 231 k.c. oraz art. 336 k.c. Na
ponizszym wykresie wskazano na udziat orzeczen odwotujgcych sie jednej z

wymienionych koncepcji dobrej wiary posiadacza samoistnego w art. 231 k.c.
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Koncepcja dobrej wiary w badanych orzeczeniach

21%

4%

O klasyczna
W tzw. liberalna

Ozw.s.

Zrédto: opracowanie wiasne

2. Klasyczna definicja dobrej wiary, chociaz prawidtowo powotywana, czasem bywa
nieprawidtowo stosowana (19 spraw na 61). | tak w dobrej wierze traktuje sie
posiadaczy samoistnych, ktérzy legitymujg sie wytacznie pozwoleniem na budowe.
Sady powszechne traktujg te decyzje administracyjng jak cywilnoprawny tytut do
gruntu (tak na przyktad SR Gorlice w sprawie | C 30/09; SR Nowy Targ w sprawie | C
138/04). Za posiadacza w dobrej wierze traktowano czasem nieformalnego nabywce
gruntu na podstawie umowy zamiany, sprzedazy lub darowizny zawartej bez
wymaganej przez art. 158 k.c. formy aktu notarialnego (SR Nowy Targ w sprawie | C
215/09; | C 119/08; | C 285/07; 1 C 249/06; | C 200/04; | C 38/04; SR Brzesko w
sprawie | C 111/09; SR Zakopane | C 276/05; SR Ostroteka | C 76/06; SR Myszkow |
C 6/07). Wedtug SR w Ostrotece (I C 27/05) nie mozna zarzuci¢ posiadaczowi,
wznoszgcemu urzadzenie na cudzym gruncie, ztej wiary, jezeli wiasciciel gruntu nie

sprzeciwit sie temu wznoszeniu.

Dobra wiara wedtug definicji klasycznej w badanych orzeczeniach

O zgodne z orzecznictwem SN i doktryng

B niezgodne z orzecznictwem SN i doktryng

69%

Zrédto: opracowanie wtasne
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Z drugiej strony trafnie nie odmawiano przymiotu dobrej wiary tym posiadaczom,
ktorzy przekroczyli granice sasiedniego gruntu wskutek btedu geodety (SR Nowy
Tomys$l w sprawie | C 113/04; SR Braniewo w sprawie | C 77/05; SR Waitcz w
sprawie | C 104/07; SR Myszkéw w sprawie | C 58/08).

2. Koncepcja tzw. liberalna ma zupetnie marginalne znaczenie i obecnie nalezy

raczej do historii koncepcji dobrej wiary.

3. Z kolei interpretacja dobrej wiary posiadacza samoistnego w Swietle zasad
wspotzycia spotecznego jest stosunkowo chetnie wykorzystywana w badanych
sprawach wszedzie tam, gdzie mozna sie do zasad tych odwotac. Prowadzito to do
naduzywania tej konstrukcji przez sady i wypaczania idei traktowania posiadacza w
ztej wierze jak posiadacza w dobrej wierze, gdy przemawiajg za takim traktowaniem
zasady wspoétzycia spotecznego. Na 17 spraw, w ktdérych odwotywano sie do tej
koncepcji, w 13 zaaplikowano jg btednie. Wypowiedzi Sadu Najwyzszego bywajg
odczytywane w sposéb ewidentnie sprzeczny z ich intencjg. W judykaturze sadoéw
powszechnych czasem przyjmuje sie, ze zasady wspoétzycia spotecznego nakazujg
tratowanie powoda jak posiadacza w dobrej wierze pomimo, ze ewidentnie nim nie
jest, gdy pozwany jest jego krewnym, poniewaz oddalenie zgdania z art. 231 8§ 1 k.c.
mogtoby tylko zaogni¢ i przedluzy¢ rodzinny spor. Innymi stowy, wyjatek
wypracowany przez orzecznictwo Sadu Najwyzszego traktowany bywa jako
remedium na rodzinne konflikty graniczne (SR Ostroteka | C 27/05). Z pewnoscig jest
to sprzeczne z intencja Sadu Najwyzszego. Bywaly jednak orzeczenia, ktore w
sposob godny podkreslenia w petni recypowaty mysl Sadu Najwyzszego i wtasciwie
ja zastosowaty (SR Hrubieszéw w sprawie | C 25/05).

Przymiot dobrej wiary posiadacza samoistnego w
sSwietle zasad wspodoil=zycia spotecznego

24206

0B zgodne z orzecznictwem
SN

B niezgodne =z
orzecznictwem SN

7620

Zrodto: opracowanie wtasne
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Zgodne z judykaturg Sadu Najwyzszego sg z kolei te orzeczenia, ktére dotyczag
wzniesienia budynku przez wspdétmatzonkéw na gruncie nalezacym do majatku
osobistego jednego z nich (SR Gostyn w sprawie | C 26/06). Warto jednak

zauwazyc¢, ze spraw tego rodzaju jest stosunkowo niewiele (4%).

Nalezy takze podkreslic, ze w kilku sprawach teoretycznie mozliwe byto
zastosowanie tej koncepcji, ale sady ostatecznie poprzestawaty na powotaniu

klasycznej definicji dobrej wiary.

6. Budynek lub inne urzadzenie

Sady powszechne, cho¢ nie odwotujg sie w tej mierze do judykatury Sadu
Najwyzszego, trafnie jednak interpretujg pojecie budynku lub innego urzadzenia w
art. 231 k.c. W nielicznych przypadkach, w ktérych wystepowata nieznaczna
rozbudowa lub nadbudowa istniejacego budynku sady wydawaty trafne wyroki
oddalajgce powoddztwa (SR Wrzesnia w sprawie | C 265/57; SR Dabrowa Tarnowska
w sprawie | C 74/02). Wedle zasadnego i dominujgcego stanowiska rozbudowa lub
nadbudowa w zasadzie nie moze byc¢ potraktowana jako budynek lub inne

urzadzenie, o ktérym stanowi art. 231 k.c.

7. Dziatka zajeta pod budowe

1. Problematyka dziatki zajetej pod budowe byta juz oméwiona w innym miejscu.
Pozostaje jedynie przypomniec¢, ze art. 231 8 1 k.c. stanowi 0 mozliwosci zgdania
przeniesienia wlasnosci gruntu zajetego bod budowe. Nie pozwala natomiast, jak to
jest w art. 151 k.c. na zadanie przeniesienia tej czesci gruntu, ktora jest niezbedna
do korzystania z budowli. Analiza orzecznictwa sgdéw powszechnych wskazuje, ze
ten teoretyczny problem w praktyce nie odgrywa wiekszego znaczenia. Sady
opierajg sie na opiniach biegtych, ktérzy uwazajg za oczywiste wyznaczenie takiej
powierzchni gruntu, ktéra bedzie pozwalata na normalne korzystanie z budowli
posadowionej na cudzym gruncie. Sady powszechne oraz strony postepowania w

ogole tego zagadnienia nie podnoszg widocznie uznajac za cos oczywistego, ze art.
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231 8 1 k.c. pozwala na zgdanie przeniesienia wtasnosci zajetego pod budowe
gruntu oraz tej jego czesci, ktora jest niezbedna dla normalnego zen korzystania. W
jednej tylko z badanych spraw (SR Tarnéw w sprawie | C 97/09) przyjeto, ze na
podstawie art. 231 8 1 k.c. nalezy przenies¢ wtasnos¢ catego gruntu, na ktorym
wzniesiono budynek. Tymczasem powierzchnia gruntu pod budynkiem oraz dziatki
niezbednej do prawidtowego korzystania z budynku stanowita zaledwie niewielkg

czes¢ catej nieruchomosci gruntowej.

2. W kilku przypadkach roszczenie z art. 231 8 1 k.c. wykorzystywane jest w
przypadku nieznacznego przekroczenia granicy sasiedniego @ gruntu (tytutem
przyktadu SR Czestochowa w sprawie | C 660/05; | C 1073/06; SR Grajewo w
sprawie | C 74/08; SR Tarnow w sprawie | C 164/05; SR Myszkéw w sprawie | C
58/08; SR Bitgoraj w sprawie | Ca 380/09).

8. Uwagi koncowe

Whnioski z przeprowadzonych badan pozwalajg na pewne uwagi koncowe oraz

propozycje de lege ferenda.

Sadownictwo powszechne w sposéb niezadowalajgcy korzysta z dorobku judykatury
Sadu Najwyzszego oraz doktryny, przede wszystkim w tych przypadkach, w ktérych
staje przed wieloma problemami interpretacyjnymi. Lektura uzasadnien wyrokow w
tej opinii utwierdza. Zarzut ten w zaden sposéb nie ma na celu naruszenia
niezawistosci sgdow powszechnych. Chodzi jednak o zjawisko pewnego ignorowania
linii orzeczniczej Sadu Najwyzszego, ktdérego wusuniecie Ilub przynajmniej
zmniejszenie — nie  uszczuplatoby  suwerennosci  judykatury  sgdownictwa
powszechnego. Dotyczy to przede wszystkim wyktadni pojecia posiadania
samoistnego oraz pojecia jego dobrej wiary. W pierwszym przypadku spotyka sie
orzeczenia, ktdre w sposob razacy naruszajg prawo materialne (art. 231 8 1 w
zwigzku z art. 336 k.c.). W tym drugim (dobra wiara) jest podobnie, cho¢ z mniejszym

nieco nasileniem.
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O ile definicja dobrej wiary w ujeciu klasycznym jest do$¢ powszechnie znana i
dominuje w teorii i praktyce, o tyle jednak zasadne jest podjecie dyskusji nad
skodyfikowaniem reguty wypracowanej i funkcjonujacej od wielu lat w judykaturze
Sadu Najwyzszego, w mys| ktérej posiadacz w ztej wierze moze by¢ potraktowany
jak posiadacz w dobrej wierze, jezeli przemawiajg za tym wzgledy stusznosci. Wyniki
badan wskazujg, ze sady powszechne niedostatecznie znajg orzecznictwo Sadu
Najwyzszego w tej materii, a jesli znajg, nie do kohca je akceptujg lub tez wtasciwie
stosuja. Istniejg jednak przypadki, w ktérych zastosowanie takiej koncepcji jest w
petni uzasadnione. Tytutem przyktadu chodzi o sytuacje wzniesienia wspolnie przez
maitzonkéw, nakladem z majgtku wspolnego, budynku na gruncie nalezacym do
majatku osobistego tylko jednego z matzonkéw. W mysl| art. 48 k.c. budynek taki jest
czescig sktadowg gruntu, a wiec prawo wtasnosci tej nieruchomosci obejmuje takze
budynek. Gdyby nie koncepcja Sadu Najwyzszego zastosowanie miatby jedynie art.
45 k.r.o. nakfadajgcy obowigzek rozliczenia naktadow z majgtku wspdolnego na
osobisty oraz z osobistego na wspdllny. Wykluczone natomiast bytoby zadanie
przeniesienia wtasnosci gruntu lub udzialu w jego wtasnosci. Stuszna koncepcja
wypracowana przez judykature Sadu Najwyzszego pozwala, w szczegollnosci w
takim specyficznym przypadku, na zastosowania art. 231 § 1 k.c. Oczywiscie krag
mozliwych przypadkéw, w ktérych ze wzgledu na zasady wspofzycia spotecznego
posiadacza w ztej wierze nalezatoby potraktowa¢ w art. 231 8§ 1 k.c. jak posiadacza

w dobrej wierze, jest szerszy.

Stwierdzenia te pozwalajg na postulat de lege ferenda nowelizacji art. 231 k.c.
Mogtaby ona polegaé¢ na dodaniu do tego przepisu § 1%, w my$l ktérego: jezeli
zasady wspobfzycia spofecznego za tym przemawiajg, posiadacza w zfej wierze

uwaZza sie za posiadacza w dobrej wierze.
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I 1972 r. (Il CRN 520/71), OSNC 1973, z. 1, poz. 12

I 1972 r. (Il CRN 520/71), OSNCP 1973, z. 3, poz. 12

X1 1965 r. (Il CR 202/65), OSNC 1966, z. 9, poz. 152
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Wyrok SN z dnia 20.

Wyrok SN z dnia 20.

Wyrok SN z dnia 20.

Wyrok SN z dnia 21.

Wyrok SN z dnia 21.

Wyrok SN z dnia 22.

Wyrok SN z dnia 24.

Wyrok SN z dnia 24.

Wyrok SN z dnia 25.

Wyrok SN z dnia 25.

Wyrok SN z dnia 25.

Wyrok SN z dnia 25.

Wyrok SN z dnia 26.

Wyrok SN z dnia 29.

Wyrok SN z dnia 29.

Wyrok SN z dnia 29.

111963 r. (Il CR 74/62), OSPIKA 1964, z. 7-8, poz. 153

[11 2009 r. (Il CSK 581/08), niepubl.

VI 1974 r. (Il CR 309/74), OSNC 1975, z. 6, poz. 96

1 1970 r. (Il CRN 500/69), niepubl.

VIII 2008 r. (IV CSK 124/08), niepubl.

X 1965 r. (Il CR 364/64), OSNCP 1966, z. 7-8, poz. 125

X 1964 r. (Il CR 177/64), OSNCP 1965, z. 7-8, poz. 126

X11967 r. (Il CR 387/66), OSNPG 1968, z. 10, poz. 55

| 2006 r. (I CK 247/05), niepubl.

| 2006 r. (I CK 247/05), niepubl.

VI 1968 r. (Il CRN 159/68), OSP 1970, z. 10, poz. 197

VI 1968 r. (I CRN 159/68), OSPiKA 1970, z. 10, poz. 197

IX 1967 r. (Il CR 57/67), niepubl.

VI 1957 r. (I CR 952/57), OSPIKA 1958, z. 7-8, poz. 192

X 1975 r. (Il CR 528/75), niepubl.

X1 1957 r. (I CR 952/57), OSPiKA 1958, z. 7-8, poz. 192

Wyrok SN z dnia 3. 111 1983 r. (I CR 24/83), niepubl.

Wyrok SN z dnia 4. X 1979 r. (Il CRN 163/79), OSNC 1980, z. 5, poz. 95
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Wyrok SN z dnia 4. X 1979 r. (Il CRN 163/79), OSNC 1980, z. 5, poz. 95

Wyrok SN z dnia 5. 1X 2002 r. (Il CKN 1035/00), niepubl.

Wyrok SN z dnia 6. 111 1981 r. (Il CRN 25/81), niepubl.

Wyrok SN z dnia 7. Il 2001 r. (V CKN 202/00), niepubl.

Wyrok SN z dnia 7. XI 2008 r. (IV CSK 263/08), niepubl.

Wyrok SN z dnia 7. XI1 1964 r. (I CR 218/64), OSPiKA 1965, z. 10, poz. 210

Wyroku SN z dnia 18. IV 1979 r. (Il CRN 64/79), niepubl.

Wyroku SN z dnia 6. VII 1967 r. (Ill CR 117/67), OSNCP1968, z. 4, poz. 67
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Wykaz badanych spraw

Biatogard I C 269/09
Biatogard | C 66/09
Biatogard I C 61/09
Biatogard | C 42/09
Biatogard | C 36/05
Bitgoraj | Ca 78/09
Bitgoraj | Ca 380/09
Bitgoraj | C 36/04
Bochnia I Ns 48/06
Bochnia I C 121/05
Braniewo | C 76/04
Braniewo | C 77/05
Brzesko I C 111/09
Czestochowa | C 660/05
Czestochowa | C 165/05
Czestochowa | C 1554/05
Czestochowa | C 1073/06
Dabrowa Tarnowska | C 74/02
Dziatdowo I C 40/05
Dzierzoniéw | C 379/07
Dzierzoniéw I C 290/08
Gorlice | C 30/09
Gorlice I C 120/07
Gorlice I C 34/06
Gorlice I C 16/07
Gostyn | C 60/07
Gostyn | C 39/04
Grajewo | C 74/08
Grajewo | C 74/05
Hrubieszéw | C 86/04
Hrubieszéw I C 25/05
Ktodzko | C 95/08
Klodzko | C 726/08
Limanowa | C 85/07
Limanowa | C 84/07
Limanowa I C 22/07
Limanowa I C 216/05
Limanowa | C 130/04
Limanowa | C 31/04
tomza I C 505/05
tomza | C 159/07
tomza I C 1/09
Muszyna | C 168/04
Myszkow | C 130/05
Myszkdow | C 18/08
Myszkow | C 58/05
Myszkow | C 6/07
Nowy Sacz | C 236/04
Nowy Sacz | C 212/04
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Nowy Targ I C 215/09
Nowy Targ | C 119/08
Nowy Targ | C 285/07
Nowy Targ | C 249/07
Nowy Targ | C 291/05
Nowy Targ | C 14/05
Nowy Targ | C 253/04
Nowy Targ | C 200/04
Nowy Targ | C 138/04
Nowy Targ | C 60/04
Nowy Targ | C 38/04
Nowy Tomysl | C 124/03
Nowy Tomysl | C 113/04
Ostroteka | C 27/05
Ostroteka | C 76/06
Ostrow Mazowiecka | C 63/09
Ostréow Mazowiecka | C 41/08
Ostréow Mazowiecka | C 147/06
Ostréow Mazowiecka | C 101/06
Ostréow Mazowiecka | C 85/05
Poznan | C 341/04
Poznan | C 343/04
Poznan | C 344/04
Poznan | C 345/04
Poznan | C 346/04
Poznan | C 349/04
Poznan | C 351/04
Poznan | C 356/04
Poznan | C 360/04
Poznan | C 408/04
Poznan | C 360/04
Swidnica | C 2107/06
Tarnow | C 164/05
Tarnow | C 97/09
Tarnow | C 147/06
Tarnow | C 119/06
Watcz | C 104/07
Watcz I C 19/04
Wolsztyn I C 42/05
Wrzesnia | C 265/07
Wysokie Mazowieckie || C 115/05
Wysokie Mazowieckie || C 34/06
Wysokie Mazowieckie || C 109/05
Zakopane | C 276/05
Zakopane | C 150/06
Zambréw | C 56/07
Zamos¢ | C 237/08
Zamos¢ | C 235/08
Zamos¢ | C 250/06
Zamos¢ | C 284/05
Zamos¢ | C 274/05
Zamos¢ | C 273/04

94



Zamosc

| C 242/04
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